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Este Trabajo Final de Carrera pretende poner en valor  la  importancia que para cualquier 
proyecto de inversión nos proporcionará  un análisis y asesoramiento previo, donde el 
profesional con los datos obtenidos, proyectará una realidad futura en el momento actual 
de la toma de decisiones y podremos comprobar  como alternativas que a priori  pueden 
parecer las más rentables  se convertirían en un profundo fracaso económico. La elección  
de construir  viviendas como primera opción por facilidad de negocio “ construir – vender 
– recoger beneficios” nos privará de otras inversiones alternativas más seguras y rentables. 
Métodos empleados como el trabajo de investigación en la zona de incidencia, análisis de 
las fortalezas y debilidades del proyecto, estudios de mercado, de oportunidades, ritmo de 
ventas, estructura urbana y finalmente la aplicación de datos y ratios de rentabilidad, se 
convertirán en indispensables para determinar la elección de la mejor inversión.  
Los resultados obtenidos serán determinantes en la elección de la opción más rentable  y la 
conclusión del Proyecto Final de Carrera independientemente de su resultado económico, 
debe ser que un análisis previo de necesidades en la zona será fundamental, pues no 
olvidemos que aunque el diferencial entre ingresos y gastos teóricos previos pueden 
resultar favorables, el coste de la financiación es dinámico y no termina hasta la 
devolución del capital prestado, es decir unos intereses de financiación prolongados 
pueden absorver los futuros beneficios y entrar en pérdidas. 
Todos éstos condicionantes forman el leiv motiv del Proyecto. 
 
En cuanto a la estructura del Proyecto  está compuesto por cuatro fases diferenciadas: 
 
- Primera fase: INFORMACION.- En primer lugar se desarrolla la fase de 
información, conocimiento del municipio, estructura urbana, zonas de crecimiento 
urbanístico, población, demografía. 
 
- Segunda fase: SELECCION.- En esta fase aplicamos a las diferentes opciones de 
inversión posibles, los datos obtenidos en la fase anterior, y  añadimos los estudios 
de mercado, oferta y demanda, posicionamiento y otros valores, de forma 
individual i específica para cada una de las opciones posibles. Las posibles 
opciones de negocio serán la construcción de viviendas para venta y alquiler, 
construcción de oficinas para alquiler, construcción de un hotel y construcción de 
una residencia para mayores.  
 
- Tercera fase: DESARROLLO.-  En esta fase se desarrolla en profundidad la opción 
elegida y obtenemos resultados de su implantación, viabilidad, VAN –TIR  y datos 
económico financieros  de la inversión en los plazos previstos. En esta fase finaliza 
el proyecto como explotación de residencia para mayores.  
 
- Cuarta fase: VENTA.- En esta fase y para darle más recorrido a la inversión los 
inversores y a pesar de los magníficos resultados obtenidos deciden capitalizar la 
explotación con la venta de la misma y reducir el plazo para el reparto de 
beneficios. En esta fase se desarrolla el sistema de ventas de empresas por el 
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Este Trabajo Final de Carrera situado se sitúa sobre una extensión de 37,72 hectáreas y la 
creación de más de 2.600 viviendas de nueva construcción motivadas por la recalificación   
establecida  del Plan Director Urbanístico de las áreas del Baix Llobregat. Desarrollará  la 
viabilidad de un  proyecto de inversión sobre la comparativa de cinco modelos de 
inversiones inmobiliarias distintas todas ellas sobre el mismo solar, y una vez determinada 
la más eficiente en cuanto a resultados y riesgos, se realizará el desarrollo de la misma, 
análisis de la explotación y por último el balance de la inversión. 
 
El análisis se realiza en el Municipio del Prat de Llobregat donde nos encontramos ante un 
proceso de recalificación urbanística impulsada por la Generalita de Catalunya dentro del 
programa Pacto Nacional para la Vivienda 2007-2016  
La Generalitat de Catalunya impulsa las áreas residenciales estratégicas (ARE), que deben 
permitir el desarrollo de cerca de 1.600 hectáreas en todo el país, a fin de construir 90.000 
nuevas viviendas en los próximos años, la mitad de ellas protegidas. La promoción de 
viviendas con protección oficial es básica para poder garantizar vivienda asequible a la 
ciudadanía. Por este motivo, el pacto se marca el objetivo de conseguir suelo para iniciar la 
construcción de 160.000 viviendas protegidas. 
 
Sobre el solar objeto de este proyecto de 420 m2 de superficie y dimensiones 30m. x 14m. 
analizaremos la mejor elección de inversión entre la construcción de viviendas para su 
venta y alquiler, construcción de oficinas para alquiler, construcción de un hotel y 
construcción de una residencia para mayores. 
 
Al tratarse de un pequeño municipio de 63.000 habitantes y extensión de 31 km² los 
estudios de mercado englobarán la totalidad del mismo, puesto que su propia estructura 
urbana determina los diferentes sectores de la economía, así el Prat de Llobregat presenta 
una zona económica y hotelera determinada por polígonos y parques industriales donde se 
desarrolla la principal actividad económica, una zona agrícola, espacios naturales 
protegidos, puerto, aeropuerto y el núcleo urbano.Como veremos más adelante ésta 
estructuración de sectores económicos determinará el resultado final en la comparativa de 
inversión.  
 




Después de vivir fuertes aumentos demográficos consecuencia de la fuerte 
industrialización  producida a mediados del siglo XX, los estudios demográficos establecen  
que a partir de 1980 la población del municicipio permanece estable entorno a los 63.000 
habitantes. 
 
Población  2014 
Superfície (km2) 







El proceso industrializador es el que ha marcado más profundamente la fisonomía reciente 
de la población, fué un proceso largo y complejo que se realizó en diferentes etapas: el 
período inicial, marcado por la llegada de las primeras industrias que no modifican aún la 
estructura agraria de la población; la segunda etapa, retardada por la guerra civil y la 
posguerra; y la tercera etapa, a partir de finales de los años sesenta, está marcada por el 
crecimiento espectacular de la industria que sobrepasa ampliamente los índices de la 
agricultura. De una parte el trasvase de mano de obra del campo a la fábrica y de otra  la 
llegada masiva de trabajadores de otras comunidades, alteran profundamente la 
configuración social y cultural del Prat.  
Para hacer frente a las nuevas necesidades de vivienda, La Seda de Barcelona, instalada en 
el Prat desde 1926, urbaniza unos terrenos situados al lado de la carretera de l’Aviació 
entre los años 1955 y 1958. Estas viviendas, de una arquitectura muy particular  conocidas 
como las casas holandesas, eran exclusivamente para los trabajadores de la empresa. En el 
año 1962 se construyen las casas de la Cooperativa Obrera de Viviendas formada por 
trabajadores de La Papelera Española y La Seda de Barcelona. A lo largo de los años 
cincuenta y sesenta se mejorarán las condiciones de muchas calles de la población 
Para alojar a los inmigrantes se desarrollan polígonos de vivienda, levantados por las 
propias industrias, como la construcción del barrio de las casas jardín (1955), para los 
trabajadores de La Seda de Barcelona, o por cooperativas (Cooperativa Obrera de 
Viviendas).  
En 1965 la Obra Sindical del Hogar empezó a construir las viviendas que forman el barrio 
de San Cosme para el realojo de barraquistas de Barcelona, el barrio se sitúa separado del 
núcleo urbano. A partir de 1965, Las primeras viviendas, ocupadas desde 1967, tenían 
como finalidad absorber la población barraquista de Barcelona (Montjuïc, La Magdalena, 
El Somorrostro) y los afectados por las inundaciones de Cornellà. Poco tiempo después, las 
viviendas eran ya inhabitables: grandes grietas que obligaban a apuntalar los edificios, 
goteras, problemas de cimentación. La generalización de estas deficiencias, así como el 
deterioro general del barrio carencia de los servicios y las infraestructuras más elementales 
provocaron las protestas de todo el vecindario.  
Desde 1977 se está realizando un plan especial de reforma interior del barrio promovido en 
un primer momento por el Instituto para la Promoción Pública de la Vivienda y después 
por ADIGSA. Este Plan prevé la sustitución de la práctica totalidad de las viviendas del 
barrio, dada la imposibilidad de llevar a cabo las reformas necesarias por su elevado coste 
y la construcción de los equipamientos necesarios. 
 
  
Las preocupaciones urbanísticas en los años ochenta van dirigidas a conseguir una mejora 
en los equipamientos, especialmente en los barrios más densificados y con más carencias 
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de este tipo, en un intento de racionalizar el urbanismo incontrolado de las décadas 
anteriores y equilibrar el crecimiento. El Prat, después de la urbanización de los dos 
sectores de expansión reciente más importantes, que tienen como centro la carretera de la 
Marina y la avenida del Remolar, continua su crecimiento a partir de dos ejes básicos: la 
zona Estruch-Cal Saio y la urbanización del suelo residencial libre entre el barrio de Sant 
Jordi y la zona deportiva Sagnier. El polígono de La Granja, situado al lado del barrio de 
San Cosme, corresponde a una promoción pública de los años setenta. Es una de las zonas 
de más reciente construcción. Su urbanización es del año 1986. El nombre del polígono 
procede de la antigua granja avícola de Josep Colominas, instalada en esta zona. 
Otro elemento definitorio de este período en el Prat es la pérdida de suelo agrario a favor 
de la industria, hecho que viene consolidado por la creación y desarrollo de los polígonos 
industriales.  
La dinámica económica de los últimos años en el Prat apunta a una terciarización. El futuro 
inmediato del Prat pasa por convertirse en un Área de Nueva Centralidad donde se 
concentren los servicios para solucionar los problemas de la conurbación barcelonesa.  
El delta del Llobregat, el tercero en extensión después del delta del Ebro y los pantanos de 
l’Empordà, con una interesante variedad de paisajes, playa, pinedas litorales, pantanos y 
zonas de cultivo y una situación estratégica al lado de Barcelona en un área densamente 
poblada, ofrece un gran potencial pedagógico, cultural y turístico.  
En los años ochenta el crecimiento urbano continúa y se amplían los polígonos 
industriales. Las actuaciones urbanísticas en el periodo democrático van dirigidas a 
conseguir que mejoren los equipamientos, especialmente en los barrios más densificados y 
con más carencias.  
El aeropuerto internacional se remodela en 1992, con  la  celebración  de los Juegos 
Olímpicos de Barcelona, y en 2004 se inaugura la tercera pista.  
En los últimos  años  se  han  realizado  diversas  actuaciones de recalificación urbana y 
mejora de   la   habitabilidad,   enmarcadas   en   distintos  planes  y  programas,  algunos  
de  ellos con cofinanciación de la Generalitat (Lley de Barris), o del Estado (Fondo Estatal 
de Inversión Local) 
 
1.2   Localización 
 
El Prat de Llobregat está en el margen derecho del río Llobregat, todo el término municipal 
se encuentra  sobre  terrenos  del  delta  de  este río. Forma  parte  del   área   metropolitana 
de Barcelona. 
 
1.3  Estructura urbana 
 
El núcleo urbano del  se sitúa al norte del término municipal, en el interior, en el margen 
derecho del río Llobregat. El sur del término está ocupado por la                   
desembocadura del río, y por dos infraestructuras supramunicipales, el aeropuerto al   
oeste, y el puerto de Barcelona al este. El suelo agrícola forma parte del Parc Agrari del 
Baix Llobregat, y se sitúa también al sur del núcleo, entre el Aeropuerto y el espacio 
natural de la Ricarda, y al norte  el distrito de la Ribera del Prat. 
Se trata de una ciudad compacta, prácticamente toda la trama urbana se sitúa dentro de La 
ronda formada por la Autovía de Castelldefels, la Ronda de Levante y la avenida Once de 
Septiembre, excepto algún polígono industrial y los barrios de Sant Cosme y Les Palmeres, 
al sur de la avenida Once de Septiembre. 
La avenida de la Virgen de Montserrat actúa como eje interior estructurante, en sentido 
perpendicular al curso del río.El casco histórico se sitúa al sur de las vías del ferrocarril, y 
se extiende a partir de la plaza de la Villa, de la calle Mayor, y de las calles Ferran Puig, 
peatonalizada, y Jaume Casanovas, que partiendo de la plaza discurren hacia el sur 
 abriéndose en ángulo. A lo largo de estos ejes se sitúa el ensanche urbano, en el que 
destaca otra vía, la carretera de la Marina. La ciudad está rodeada de un cinturón industrial 
formado por distintos polígonos. 
La tipología predominante es la de edificios plurifamiliares entre medianeras, de diversas 
alturas y tipologías según el barrio y la antigüedad de las edificaciones. 
La red de espacios libres aumenta su dimensión en las sucesivas tramas, estando formada 
por pequeñas plazas en el casco, por parques y jardines de mayor entidad en el resto de la 
trama urbana, y constituyendo un remate formado por grandes piezas en los límites 
urbanos al sur y al este. 
 
1.4 Limites naturales y artificiales para su expansión 
 
La estructura urbana del Prat se articula a partir de un núcleo inicial, del cual surgirá toda 
la red de vías principales y secundarias. La parte norte del término municipal está separada 
de Cornella por el río, pero el verdadero obstáculo del crecimiento urbano es, en primer 
lugar, la línea del ferrocarril y, sobre todo, la autovía de Castelldefels, barrera artificial del 
núcleo urbano. Más allá sólo encontramos las masías de la Ribera. Hacia el oeste, el Prat 
limita con Sant Boi y Viladecans. En esta zona, desde 1962 se ha instalado el polígono 
industrial Mas Mateu. En dirección al mar, la avenida Onze de Setembre separa cuatro 
barrios del resto del núcleo urbano: la Barceloneta, Sant Cosme, La Granja y Les Palmeres. 
Después de estos barrios existen sólo campos y masías, únicas construcciones autorizadas 
por las leyes aeronáuticas, las mismas que han impedido que la población pueda crecer en 
esta dirección.  
La instalación del aeropuerto es la modificación más grande del territorio que el Prat ha 
tenido que afrontar hasta estos momentos.  
 
2.-  ACTUAL SITUACION URBANÍSTICA DEL MUNICIPIO  
 
2.1 Territorio 
El núcleo urbano de El Prat se caracteriza por su compacidad. En poco más de 300 
hectáreas, la ciudad reúne a más de 63.000 habitantes. El Prat no dispone de núcleos 
residenciales externos al núcleo urbano principal, ni tampoco de extensos barrios con casas 
unifamiliares. La tipología imperante es la de edificios plurifamiliares entre medianeras, de 
diversas alturas y tipologías según el barrio y la antigüedad de las edificaciones, fruto de la 














2.2 Eixamples urbanos 
La necesidad de disponer de más suelo para la vivienda y para la actividad económica y 
comercial han sido dos motivos importantes para planificar un crecimiento de la ciudad 
hacia el norte y hacia el sur. 
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2.2.1  Eixample Sud 
 
Al Sur de la ciudad aparece la ARE Ensanche Sur y el ARE Ronda del Sur - Aeropuerto, 
ambas áreas residenciales estratégicas conforman el Ensanche Sur de El Prat, que suma 
unas 3.000 viviendas, la mitad de protección oficial. 
 
2.2.2 Eixample Nord 
 
Supone la ordenación del ámbito territorial conocido como Centro Direccional, una gran 
pastilla de terreno de 150 ha delimitada por la autovía de Castelldefels, la Pata Sur y el 
Llobregat. Calificada como zona urbanizable, ocupa 150 ha y donde se prevé la 
construcción de 4.500 viviendas. La administración actuante es el Consorcio Prat Norte. 
La primera zona del Ensanche Norte es la zona urbana delimitada por la autovía de 
Castelldefels. Tiene 50 ha y acogerá la estación intermodal y unas 4.000 viviendas. La 
administración actuante es el Ayuntamiento de Prat. Entre las dos partes (zona urbana y 
zona urbanizable) el Ensanche Norte del Prado suma 200 ha donde se construirán 8.500 








2.3 Parque Agrario 
En el delta del Llobregat se encuentra una de las zonas agrícolas más antiguas y fértiles del 
país, un patrimonio cultural, económico y ecológico de primer orden situado en medio del 
área más poblada de Cataluña. 
El Parque Agrario del Baix Llobregat ocupa 2.700 hectáreas, la mayoría cultivadas, pero 
otras abandonadas o naturalizadas, repartidas en 14 municipios. El Prat ocupa el cuarto 
lugar en cantidad de hectáreas y acoge la sede del Parque, la masía de Can Comas. El 
Ayuntamiento actúa para preservar y promocionar los usos agrícolas y su entorno natural 
















 2.4  El delta del Llobregat 
 
El delta del Llobregat es el segundo delta más extenso de Cataluña y constituye la mayor 
reserva de agua subterránea del barcelonés. Abarca una amplia llanura aluvial de 97 Km2, 
que comprende 8 municipios: El Prat de Llobregat, Sant Boi de Llobregat, Viladecans, 






Por su alto valor estratégico y medioambiental está considerado por la Unión Europea 
como Zona de Especial Protección para las Aves. Su situación, en plena ruta migratoria del 
Mediterráneo occidental, a mitad de camino entre los aigüamolls de l´Empordà y el delta 
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En medio de este frágil mosaico de paisajes destacan, por su valor educativo y 
medioambiental, los espacios naturales. En el Delta han sido catalogadas más de 350 
especies de aves diferentes y continúan apareciendo nuevas cada año. También podemos 
encontrar una interesante población de invertebrados, anfibios y reptiles y son 
especialmente interesantes, a nivel catalán, las poblaciones de Salicaria y Stachis marítima 
o las más de 20 especies de orquídeas registradas. Sin duda alguna, todo ello constituye un 
rico patrimonio natural, que amenazado de forma continua por la mano del hombre, 
deberíamos proteger y a ser posible, expandir. 
Pero para proteger, primero hay que conocer y entender. Esa deberá ser a partir de ahora 
nuestra meta. 
 
2.5  La playa del Prat 
La playa de El Prat tiene una longitud de 5,5 km que se extienden desde la desembocadura 
del río Llobregat hasta la del estanque del Remolar. De estos 5,5 km, 3,4 son aptos para el 
uso social. 
La puesta en funcionamiento de la Depuradora del Baix Llobregat, en 2001, permitió la 
recuperación de la playa para el baño y un progresivo incremento de usuarios. Para dar 
servicio a estos usuarios y compatibilizar el uso público con la conservación de los hábitats 
propios de los arenales costeros.  
2.6   El rio Llobregat 
El río Llobregat a su paso por El Prat, está muy humanizado, delimitado con una escollera 
de piedra en todo su tramo bajo. Pero no siempre ha sido así, porque hasta la mitad del 
siglo pasado era un río lleno de vida, con un espeso bosque de ribera que facilitaba el paso 
entre las especies litorales y el interior del país, y con un caudal mucho más importante, de 
aguas cristalinas, que hacía del río la mejor opción de ocio para los habitantes de El Prat y 
de poblaciones vecinas. 
 En los últimos años se han desarrollado diversas actuaciones para recuperar el río que, 
como consecuencia de la intensa actividad que se ha hecho de sus aguas, llegó a ser uno de 
los más contaminados de Europa. La construcción de la estación depuradora de aguas 
residuales del Baix Llobregat, que trata de manera adecuada las aguas residuales, y del 
parque del Río, que abre de nuevo la ciudad en el Llobregat y la habilita para el uso de ocio 
ciudadano, son ejemplos destacados. 
 










3.-   ZONAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA 
 
El municipio de El Prat tiene 16 zonas de actividad económica diferenciadas y clasificadas, 
según la actividad desarrollada, el uso del suelo, la ubicación y los diferentes planes 
urbanísticos, de la siguiente manera: 
 
3.1 Polígonos industriales 
 
Can l'Alaio / Fondo d'en Peixo / Sector Enkalene / Mas Mateu / Sector Urgoiti - Ponsich / 
Cal Saio / Estruch / Pratenc 
Los polígonos industriales de El Prat son zonas de gran atractivo empresarial, sobre todo 
en cuanto a la situación estratégica del municipio, situado en el centro de la plataforma 
logística del Delta, un Emplazamiento de mucho valor añadido para las empresas, por su 
intermodalidad en los sistemas de transporte (puerto, aeropuerto, nudo viario, estación 
intermodal, etc.) y por su proximidad a Barcelona y en sus zonas de actividad económica 
(ZAL, Zona Franca, etc.) 
El suelo industrial del municipio está caracterizado como de uso mixto, ya que no existe 
ninguna zona con especialización de actividad. Los polígonos mezclan el uso industrial y 
el terciario, lo que facilita las sinergias entre proveedores, fabricantes, distribuidores y 
clientes. 
En el municipio de El Prat de Llobregat se ubican ocho polígonos industriales donde se 
establecen 284 empresas, las cuales ocupan alrededor de 9.000 trabajadores. 
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Las empresas instaladas en los polígonos industriales del Prat abarcan una amplia 
tipología, tanto en cuanto a sectores de actividad, como con relación a la naturaleza de los 
centros (sede social, sucursal, franquicia, etc.). 
Los polígonos presentan una vertiente industrial y productiva muy relevante, aunque en los 
últimos años se ha incrementado la presencia de empresas del sector servicios, básicamente 
empresas comerciales al por mayor y las dedicadas a la logística, el transporte y la 
distribución . 
Como está sucediendo en el conjunto del país, la actividad económica que se desarrolla en 
el Prat está derivando hacia un modelo con fuerte presencia del sector terciario. Sin 
embargo, el municipio da continuidad a su tradición industrial acogiendo en los polígonos 
una significativa presencia de empresas manufactureras, una industria que tiene voluntad 
de ser competitiva para asumir los retos que plantean los nuevos tiempos. 
Los principales factores de localización de las empresas en los polígonos del municipio se 
relacionan con el emplazamiento estratégico del Prat: proximidad a Barcelona y su zona 
industrial, Puerto, Aeropuerto, excelentes comunicaciones viarias y ferroviarias (futura 
estación intermodal, con alta velocidad ...). 
En general, los polígonos industriales del Prat cuentan con los servicios básicos 
(alcantarillado, alumbrado, pavimento y sistemas antiincendios) y disponen de una buena 
comunicación a través de transporte público.  
 
3.2  Parque  de negocios 
 
Un Parque de Negocios es un espacio en el entorno de una ciudad, que cuenta con la 
infraestructura y los servicios necesarios para alcanzar la eficiencia de las empresas que 
hay instaladas y que consiguen crear una imagen de alta tecnología, buena arquitectura y 
diseño urbanístico. 
La existencia de estos espacios de actividad está basada en la necesidad de generar suelo 
urbanizado de calidad combinando diversos sectores empresariales complementarios. 
En el municipio de El Prat hay dos Parques de Negocios, el Mas Blau I y el Mas Blau II, 
con 115 empresas, que ocupan alrededor de 4.300 trabajadores. 
Los parques de negocios implican un cambio en la denominación y en la filosofía de los 
espacios de actividades. Nos encontramos ante una agrupación de empresas que conviven 
en un entorno agradable, con actividades nada nocivas para el medio ambiente, con 
grandes espacios al aire libre, y que sirven para cohesionar las ciudades. 
En los Parques de Negocios del Prat, se encuentra una tipología de actividad muy 
específica: hay un conjunto de empresas multinacionales que requieren oficinas desde 
donde coordinar las actividades de representación de la empresa desde un punto de vista 
regional o nacional. En consecuencia, los departamentos de la compañía que a menudo se 
ubican son la dirección, la gerencia, la administración y los departamentos comerciales y 
técnicos (no se emplazan las actividades productivas de la empresa). 
Las empresas instaladas en los parques de negocios se incluyen en el sector terciario: 
transporte, almacenaje, logística y hostelería (dos importantes cadenas hoteleras escogieron 
estos parques: Hotel Tryp Aeropuerto y Hotel Reinasance Barcelona Airport Hotel). 
 
3.2.1  Parque de Negocios Mas Blau I 
 
Parque de Negocios Mas Blau I está situado en el límite oeste del término municipal, junto 
al polígono Mas Mateu y muy cerca del Aeropuerto. Diseñado en torno a la posibilidad de 
implantación de un recinto ferial complementario al de la Feria de Barcelona, cambió esta 
concepción inicial dada la ubicación final de la Feria en otro municipio, por ello, y dada la 
demanda de suelo para desarrollar actividades de servicios aeroportuarios, se reorientó el 
 planeamiento inicial. Finalmente el espacio fue calificado como zona aeroportuaria, es 
decir, una zona de actividad terciaria relacionada con las actividades del Aeropuerto. 
Sin embargo, la evolución del Parque de Negocios Mas Blau I ha permitido la ubicación de 
una tipología de empresas muy diversificada. Podemos encontrar cabeceras de grandes 
empresas multinacionales, tales como Nike, Multimedia Market, Plástico Omnium, Océ, 
etc; así como empresas que apoyan a compañías aéreas como Servais España, Gategourmet 
Spain, Vueling. 
Cabe destacar la presencia de algunas empresas que desarrollan actividades relacionadas 
con la investigación y el desarrollo (Laboratorio de referencia de Cataluña), lo que da un 
importante valor añadido al Parque. 
Los dos sectores predominantes en el Mas Blau I,  son el comercio de intermediación y los 
servicios (básicamente las actividades no productivas de grandes empresas). Cabe destacar 
el peso creciente de los sectores de las nuevas tecnologías e I + D. 
El Mas Blau I crece tanto en número de empresas como de trabajadores  y queda patente la 
creciente importancia de las actividades y empresas relacionadas con el sector terciario. 
 
3.2.2 Parque de Negocios Mas Blau II 
 
El Parque de Negocios Mas Blau II está situado a ambos lados de la avenida de las 
Garrigues, al sur del Mas Blau I. Está concebido como una ampliación del Mas Blau I y 
como futuro centro logístico de actividades ligadas a la aeropuerto del Prat, junto con su 
Terminal de Carga Aérea. 
El Parque de Negocios Mas Blau II tiene una antigüedad de 15 años. Es la zona de 
actividad más nueva del municipio, con la ZAL-Prat. El Parque está concebido como zona 
de servicios aeroportuarios. Se trata de un parque de gran atractivo para las empresas, dada 
su proximidad al Aeropuerto. Próximamente se espera la llegada de la Línea 9 del metro. 
Hay ubicadas 22 empresas, en una superficie de unos 570.000m², entre ellas: Ochoa 
Transportes, Ership, Balmes, Hotel Tryp Barcelona y Indukern. 
En el Mas Blau II trabajan 1.431 personas. El 47,3% lo hacen en el sector servicios, el 
24,5% en el sector del comercio de intermediación y un 24,3% trabaja en el sector de los 
transportes y las telecomunicaciones. 
La actividad económica que ocupa más personas en el Mas Blau II es, con mucha 
diferencia, la de servicios a las empresas. El Mas Blau II es una zona de actividad 
económica eminentemente de servicios, tienen sede corporativa muchas empresas de 
intermediarios del comercio, y de transportes y telecomunicaciones. El Mas Blau II crece 
tanto en número de empresas como de trabajadores y trabajadoras. Este crecimiento tan 
importante de una zona de actividad orientada al sector terciario muestra claramente la 
terciarización que está viviendo la economía ubicada en el municipio de El Prat y en su 
territorio de referencia. Desde un punto de vista global, este crecimiento del sector terciario 
compensa la disminución de actividad en el sector industrial manufacturero que ha habido 




El Aeropuerto es una de las principales zonas de actividad económica del Prat. Sus 
proyectos de futuro incrementarán de manera exponencial el impacto económico de esta 
infraestructura en el municipio y en todo el ámbito aeroportuario. Del conjunto de 
proyectos recogidos en el Plan Director del Aeropuerto, hay que mencionar la mejora y la 
ampliación de las terminales y del Centro de Carga Aérea, la construcción del Parque 
Industrial Aeronáutico y de la Ciudad Aeroportuaria, un espacio que acogerá hoteles, un 
palacio de congresos, comercios, oficinas, restaurantes y todo tipo de servicios 
relacionados con la actividad económica y el tiempo libre. 
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3.4  Centre direccional Prat-Nord  
 
Esta zona de actividad, denominada hasta ahora Centro Direccional, pasa a englobar el 
ensanche hacia el norte del municipio, por ello en breve, pasará a llamarse: ENSANCHE 
NORTE. 
El Ensanche Norte, además de viviendas, acogerá un potente sector económico (oficinas, 
comercios, industria limpia ...), aunque algunas de las empresas que ya hay instaladas 
continuarán su actividad. En el Eixample Norte, también se crearán puestos de trabajo en 
los sectores de oficinas, comercio, hostelería e industria. 
Es una zona que cuenta con una superficie de 200 ha, está ubicada en el norte de El Prat, 
entre la Autopista A-16 y la Autovía de Castelldefels. Es el área por donde crecerá la 
ciudad en los próximos años, gracias al soterramiento de las vías del tren y, más allá, con la 
superación de la autovía de Castelldefels. 
El sector del Ensanche Norte ofrece 600.000m2 de suelo residencial y está previsto 
construir unos 7.600 pisos nuevos. En el Eixample Norte se crearán unos 24.000 puestos 
de trabajo en los sectores de oficinas, comercio, hostelería e industria. 
La primera huella del Ensanche El Prat hacia el norte será la zona residencial que se 
construirá sobre los terrenos que ha dejado libres la antigua fábrica de La Seda. La 
desaparición del ferrocarril permitirá que varias calles del casco urbano que actualmente 
"mueren" ante las vías tengan continuidad más allá, religar así la ciudad actual con el 
Eixample que, poco a poco, se irá extendiendo hacia el norte. 
 
3.5  Zona urbana 
 
Esta zona incluye todas las actividades que se desarrollan en el casco urbano del 
municipio: comercio urbano de proximidad, restauración, actividades recreativas, ocio, 
actividades culturales, así como PYME industriales y de servicios. 
La Zona Urbana es aquella área de actividad económica dentro del término municipal de El 
Prat que queda fuera de los polígonos industriales, los parques de negocios, el Centro 
Direccional, la ZAL Prat, el Aeropuerto y la Zona Agraria. 
Consta de 4 ejes comerciales: el Eje Comercial Centro, que se articula en torno al Mercado 
Municipal; el Eje Comercial Remolar, que gira en torno al Mercado El Remolar; el Eje 
Comercial Marina-Lleida, que se sitúa alrededor del Mercado Prat - Marina, y el Eje Río 
Llobregat, que se encuentra en el barrio de Sant Cosme. 
Se trata de una zona de actividad muy diversificada. La principal actividad económica es el 
comercio, seguida por el sector servicios. Cabe destacar el importante número de micro 
empresas que se distribuyen por el área urbana, un total de 158.120, que ocupan más de 
3.000 personas. 
El pasado, marcadamente industrial de El Prat, se plasma en la importancia que aún hoy en 
día tiene la industria en el casco urbano, sobre todo en aquellas calles que bordean 
polígonos industriales. Por ejemplo, la calle Anselm Clavé, que está ubicado entre los 
polígonos Estruch y Urgoiti - Ponsich, y las calles alrededor del Fondo d'en Peixo 
conservan pequeñas naves industriales dedicadas a actividades metalúrgicas, de la 
construcción y del comercio en el mayor. 
En la Zona Urbana de El Prat se ubican un total de 1.889 empresas. Estas empresas 
pertenecen a siete sectores de actividad diferentes: industria, energía, restauración / hotel, 
construcción, comercio, transporte y servicios diversos. 
Globalmente, es la zona de actividad económica con mayor número de empresas. El 
principal sector es el comercio al por menor, con el 40,4% de los establecimientos. 
El 29,6% de los establecimientos pertenecen al sector servicios. La Zona Urbana es la zona 
de actividad del Prat con mayor diversidad de sectores económicos. 
En la Zona Urbana, una actividad concentra el mayor número de establecimientos, el 
comercio al por menor, y a una cierta distancia, dos actividades aportan un importante 
 número de empresas, actividades empresariales-asesorías, consultorías, ingenierías y 
hostelería. 
En la Zona Urbana trabajan 4.731 personas. Los dos sectores donde hay más personas 
ocupadas son el de los servicios (35,4%) y el comercio (28%). 
El comercio al por menor es la actividad económica que ocupa  más trabajadores en la 
Zona Urbana. La hostelería y la administración pública son dos actividades que también 
generan una gran ocupación. 
 
3.6  Zona agrícola 
 
La zona agrícola incluye las actividades agrarias y ganaderas (avícolas) que se desarrollan 
en el municipio. 
El Parque Agrario del Baix Llobregat constituye el vínculo entre el Parque de Collserola -
al norte-este-, el Parque Natural del Garraf y del Espacio de Interés Natural del Ordal -al 
oeste- y las Reservas Naturales del Delta del Llobregat -al sur-. Se trata de un territorio 
agrícola aún de una notable extensión, ocupando más de 2.700 ha, de las cuales 320 se 
encuentran en El Prat. 
El Parque Agrario en el término municipal de El Prat se encuentra dividido en dos piezas. 
Por un lado, en la zona sur está la Bunyola, rodeada por el casco urbano por el norte, el 
aeropuerto por el oeste, las zonas naturales por el sur y el río por el este. Por otro lado, en 
la zona norte, el Parque Agrario queda comprimido entre el río y la carretera que hace de 
prolongación de la ronda de Levante hasta llegar a la A-16. En esta pieza se encuentra la 
masía de Can Comas, donde tiene su sede el Consorcio del Parque Agrario. 
En el delta del Llobregat, los espacios agrarios representan esta zona de transición entre un 
área estrictamente protegida y las zonas urbanizadas del entorno, por lo que tienen un 
interés ambiental añadido a su valor productivo y territorial. El interés ecológico de este 
espacio es compatible con el uso agrícola principal, sobre todo de aquellas explotaciones 
agrícolas productivamente compatibles. 
Entre los productos que se producen en el Parque Agrario, hay dos con denominación de 
origen: el pollo de la Raza Catalana del Prat, el único en toda España que goza del sello de 
calidad Indicación Geográfica protegida y la alcachofa del Prat. Aparte de la alcachofa, que 
es el cultivo más importante del Prat con 150 ha, habría que destacar el cultivo de lechuga 
(40 ha) o el de coliflor (23 ha). 
En la Zona Agrícola se ubican un total de 54 empreses el 98% de las cuales pertenecen al 
sector primario (agricultura y ganadería). 
 
3.7  ZAL  
 
La Zona de Actividad Logística (ZAL - PRAT) es el espacio central de la Plataforma 
Logística del Delta del Llobregat, una plataforma logística estratégica dada la 
intermodalidad de sus sistemas de transporte (transporte marítimo, aéreo, ferroviario y 
viario). Esta zona cuenta con  servicios de alto nivel para las empresas. 
La ZAL, es una plataforma logística especializada en tráfico marítimo. Ubicada entre los 
municipios de El Prat de Llobregat y Barcelona, su privilegiada ubicación estratégica la 
dota de una plena capacidad intermodal: junto a las terminales portuarias, a pocos 
kilómetros del aeropuerto, con conexiones directas a la red viaria y ferroviaria para a la 
distribución de mercancías que permitan la Concentración en una única ubicación. 
Esta privilegiada ubicación de carácter intermodal ofrece una excelente conexión por 
tierra, mar y aire, lo que convierte la ZAL en un centro intermodal marítimo único en 
Europa. 
La ZAL dispone de un total de 208 hectáreas, 143 de las cuales están ubicadas en el 
municipio de El Prat. 
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Es la zona más moderna del municipio, y aún se encuentra en proceso de desarrollo; sin 
embargo, ya cuenta con 12 empresas de actividades logísticas, transitarios y empresas 
relacionadas con el Comercio internacional. 
En la Zal Prat hay 12 empresas instaladas, el 83,3% de las cuales pertenecen al sector del 
transporte. En cuanto a su actividad, la gran mayoría de las empresas son oficinas, 
almacenes logísticos, transporte de mercancías y transitarios. 
En la Zal Prat trabajan 1.128 personas, repartidas de forma bastante equilibrada entre los 
dos sectores que se encuentran representados en esta zona: el industrial y el del transporte. 
Estos datos muestran la tendencia ya apuntada en capítulos anteriores: la ZAL Prat es una 
zona vinculada a la actividad logística aeroportuaria, en clara expansión. Se reubican 
algunas de las empresas inicialmente instaladas en los polígonos industriales de El Prat y 
de otros del área metropolitana, que buscan las ventajas comparativas y estratégicos de la 
zona. 
 
4. - ZONAS DE CRECIMIENTO URBANISTICO 
 
4.1 Eixample Sur 
 
El ARE Ensanche Sur, delimitada por el Plan Director Urbanístico de las áreas 
residenciales estratégicas del Baix Llobregat, tiene una superficie de 37,72 hectáreas y se 
ubica limitando al norte, con la avenida 11 de septiembre, y al sur, con el suelo no 
urbanizable, el sistema aeroportuario y las huertas del parque agrario. Por esta ARE se 
prevé la construcción de hasta 2.666 viviendas de los cuales, el 50% se sujetarán a un 
régimen de protección pública y la implantación de 29.953 m2 de techo destinados a otras 




El ARE Ensanche Sur, con una superficie aproximada de 37,7 Ha., Es una franja de1.700 
metros de largo que limita al norte, con la avenida 11 de septiembre, al sur, con el suelo no 
urbanizable, el sistema aeroportuario y las huertas del parque agrario, al este, con la calle 





















4.1.2  Objetivos del Eixample Sud 
 
La ordenación aprobada por la ARE Ensanche Sur tiene como objetivo fundamental crear 
un nuevo barrio que construya el fin de la ciudad de El Prat de Llobregat hacia el sur. Este 
nuevo barrio presenta dos partes diferenciadas, de aproximadamente la misma forma y 
dimensión, separadas por el barrio ya existente de La Barceloneta. La nueva extensión sur 
del Prat plantea un proyecto con un frente urbano comercial en la Avenida 11 de 
septiembre y un frente lúdico verde sobre los campos. Una red de calles norte-sur 
conectarán estos dos frentes mientras que esos verdes alternan las calles. 
 
4.1.3  Ubicación  
 
El Prat es un municipio de 62.925 habitantes, el ámbito del término municipal tiene una 
Superficie de 31,4Km², con una situación geográfica que en cierto modo lo ha 
condicionado por su posición, en el valle bajo del río Llobregat y por la presencia del 
aeropuerto dentro del término municipal. El término municipal se sitúa al final del delta del 
río Llobregat justo a su desembocadura en el mar, el núcleo urbano se encuentra en una 
posición central con respecto al Parque Agrario, el Puerto, el Aeropuerto y el río Llobregat. 
El ámbito del Ensanche Sur del Prat, definido como Suelo Urbanizable No Programado por 
el PGM de 1976, ha sido objeto de estudios y propuestas de diversas escalas, que van 
desde la definición de la fachada sur de la propia ciudad y su relación con el suelo no 
urbanizable, en la definición de grandes infraestructuras territoriales. 
La existencia de planes y proyectos aprobados respecto a los grandes elementos, 
Aeropuerto y sus accesos, conexión puerto - aeropuerto, recorrido del tren de alta 
velocidad,etc. permiten abordar la escala de ciudad y proponer una definición precisa de la 
fachada sur. 
Los terrenos a los que hace referencia este documento están situados al sur del núcleo 
urbano de El Prat, concretamente después de la avenida Once de Septiembre. Comprende 
los suelos situados en la parte más conocida de la Iana - Can Hermoso, desde la carretera 
de la Aviación hasta el límite del suelo urbanizable. Por la parte superior limita con la 
avenida del Once de Septiembre y por la parte inferior por la Ronda Sur, que debería 
llamarse Paseo del Sur. 
Este ámbito constituye la fachada inacabada hasta el momento de la ciudad desde el frente 
litoral. Geográficamente es una banda alargada de unos 1.700 metros de longitud con una 
anchura  constante de 200 metres, su extensión aproximada es de 37,71 has. 
El ámbito geográfico del ARE, situado al sur del término municipal de El Prat de Llobregat 
está delimitado por: 
- Al norte: por la avenida once de septiembre 
- Al sur: con el límite del suelo no urbanizable y su contacto con el sistema aeroportuario y 
las huertas del Parque 
Agrario del Baix Llobregat. 
- Al este: por la calle número 6 del polígono industrial Estruch. 
- Al oeste: por la carretera de la aviación. 
Quedan externos al ámbito los suelos correspondientes a la avenida once de septiembre 
hasta la acera norte de la misma más la zona de protección de sistemas generales que 
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4.2 Eixample Nord 
 
El sector conocido como "Ensanche Norte" El Prat tiene una superficie de 163,9 Hectáreas. 
Su reordenación, a partir del soterramiento de la Gran Vía, conllevará una transformación 
urbanística de primer orden en una zona de gran dinamismo dentro del área metropolitana. 
Ensanche Norte "de El Prat de Lobregat tiene una superficie aproximada de 150 Ha. Y 
limita al Norte, con la C-32; al Sur, con la C-31, al Este, con el Río Llobregat y al Oeste 
con la B-22. 
Se trata de un ámbito calificado por el Plan General Metropolitano vigente como Centro 
Direccional, y está ubicado en una zona de gran potencialidad, donde convergen 
importantes infraestructuras como la carretera C-31 (autovía de Castelldefels), la línea del 
ferrocarril, la nueva estación intermodal, la Pata Sur de la Ronda de Dalt, que conecta con 
el aeropuerto de Barcelona, así como la futura línea 9 del metro y la prolongación de la 
línea 1. 
 
5. ACTUACIONES URBANÍSTICAS 
 
5.1 Naturaleza jurídica de los Planes de urbanismo 
 
El sistema jurídico y normativo de los planes de urbanismo tiene un  doble objetivo, por 
una parte la ordenación física puesto que el Planeamiento define el modelo territorial y por 
otra regular el contenido del derecho de Propiedad mediante la clasificación y cualificación 
de las fincas resultantes así como determinar los derechos y deberes urbanísticos que 
corresponden a cada parcela. Además de las determinaciones de ordenación que 
constituyen el contenido fundamental del Plan de Urbanismo, también incorpora las 
previsiones económicas y temporales para su desarrollo efectivo. 
El sistema de Planeamiento está formado por una pluralidad de planes con contenido y 
finalidad diversos que se desarrollan sucesivamente y que incrementan el grado de 
concreción de su determinación hasta llegar a la definición concreta de usos y parámetros 
edificatorios de cada finca. 
Este conjunto de planes que prevé el ordenamiento jurídico urbanístico en forma de 
sistema normativo es lo que conocemos como Sistema de Planeamiento con los principios 
de Legalidad, Jerarquía y Competencia. 
 Principio de Legalidad porque los planes solamente actuarán por la ley vigente en cada 
caso. 
Principio de Jerarquía porque la necesidad de creación de planes más concretos y más 
detallados siempre respetarán los de carácter principal. (P.ej. el planeamiento derivado está 
subordinado al planeamiento general) 
Principio de Competencia, el desarrollo del Plan general en planes más concretos supone 
una especialización del contenido material del mismo y por tanto una materia reservada 
por la ley. La vulneración de esta reserva implica el incumplimiento del principio de 
Competencia. (la ordenación detallada del suelo urbanizable es una facultad reservada al 
planeamiento parcial) 
 
5.2  ARE - Area residencial estratégica 
 
La Generalitat de Catalunya impulsa las áreas residenciales estratégicas (ARE), que deben 
permitir el desarrollo de cerca de 1.600 hectáreas en todo el país, a fin de construir 90.000 
nuevas viviendas en los próximos años, la mitad de ellas protegidas.  
Estas 100 nuevas áreas están situadas en 86 municipios catalanes y se desarrollarán dando 
continuidad al tejido urbano existente, con buena comunicación en la red de transporte 
público.  
Todas tendrán suficiente suelo para los espacios libres y los equipamientos necesarios, y se 
garantizará la integración paisajística, la eficiencia energética con la utilización de energías 
renovables, el ahorro en el consumo de agua y el tratamiento de residuos.  
Hoy en día, en todos los municipios de Cataluña es obligatorio destinar un 30 % del techo 
de uso residencial de nueva creación a vivienda con protección oficial (de régimen 
especial, de régimen general o de precio concertado).  
Además, en los municipios de más de 10.000 habitantes y en las capitales de comarca, este 
porcentaje se deberá aumentar en un 10 % más, para destinarlo a vivienda concertada.  
Estas reservas de suelo para vivienda protegida permiten que, a día de hoy, se pueda 
disponer de un suelo potencial para la construcción de más de 150.000 viviendas con 
protección oficial. 
Objetivo  básico de actuación, estructurado dentro del Pacto Nacional para la Vivienda 
2007-2016:  
La promoción de viviendas con protección oficial es básica para poder garantizar vivienda 
asequible a la ciudadanía. Por este motivo, el pacto se marca el objetivo de conseguir suelo 
para iniciar la construcción de 160.000 viviendas protegidas. 
 
En aplicación del TRLUC artº 19 se articula la transformació urbanística: 
1. Son áreas residenciales estratégicas aquellas actuaciones de interés supramunicipal que 
reúnen los requisitos establecidos y que son promovidas por la Administración de la 
Generalidad con el fin de minimizar los déficits de suelo de uso residencial, para hacer 
efectivo el derecho de la ciudadanía a una vivienda digna y adecuada, mediante planes 
directores urbanísticos que comportan la ordenación y la transformación de las áreas 
delimitadas, y en su caso, la modificación de la clasificación urbanística del suelo o de las 
condiciones de desarrollo previstas por el planeamiento vigente. 
a) Cada área residencial estratégica debe constituir, bien un sector de suelo urbanizable 
delimitado, la clasificación se establece mediante el Plan director urbanístico que efectúa 
su delimitación, en caso de que no tenga esta clasificación de acuerdo con el planeamiento 
general municipal vigente, bien un sector de planeamiento derivado en suelo urbano no 
consolidado establecido por el planeamiento general municipal vigente. La transformación 
urbanística del sector se lleva a cabo directamente a partir de la aprobación definitiva del 
Plan director urbanístico, tramitado de acuerdo con lo dispuesto en los artículos 74.1 y 81,  
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que establece la ordenación detallada del sector con el grado de precisión propio de un plan 
urbanístico derivado y concreta el trazado y las características de, como mínimo, las obras 
de urbanización básicas, con el contenido propio de los proyectos de urbanización. 
b) Las áreas residenciales estratégicas tienen que emplazarse en municipios con capacidad 
territorial para polarizar el crecimiento urbano, de acuerdo con los planes territoriales 
parciales o los planes directores territoriales o urbanísticos que sean de aplicación; deben 
respetar los límites físicos de desarrollo que establezcan los mencionados planes; deben 
situarse en continuidad con el tejido urbano existente o previsto, deben poder garantizar 
una buena accesibilidad a la red de transporte público y tener garantizado el suministro de 
agua. 
5.3 Desarrollo urbanístico sostenible 
 
El desarrollo urbanístico sostenible se define como la utilización racional del territorio y el 
medio ambiente y comporta conjugar las necesidades de crecimiento con la preservación 
de los recursos naturales y de los valores paisajísticos, arqueológicos, históricos y 
culturales, a fin de garantizar la calidad de vida de las generaciones presentes y futuras. 
El desarrollo urbanístico sostenible, dado que el suelo es un recurso limitado, conlleva 
también la configuración de modelos de ocupación del suelo que eviten la dispersión en el 
territorio, favorezcan la cohesión social, consideren la rehabilitación y la renovación en 
suelo urbano, atiendan la preservación y la mejora de los sistemas de vida tradicionales en 
las áreas rurales y consoliden un modelo de territorio globalmente eficiente. 
El ejercicio de las competencias urbanísticas debe garantizar, de acuerdo con la ordenación 
territorial, el objetivo del desarrollo urbanístico sostenible. 
 
 5.4 Participación de los propietarios en las plusvalías 
 
La participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la actuación urbanística 
de los entes públicos y los particulares se produce en los términos establecidos por esta 
Ley y por la legislación aplicable en materia de suelo. 
 
 5.5 Ejercicio del derecho de propiedad 
 
En el marco de la legislación aplicable en materia de suelo, el ejercicio de las facultades 
urbanísticas del derecho de propiedad debe sujetarse al principio de la función social de 
este derecho, dentro de los límites impuestos por la legislación y el planeamiento 
urbanísticos y cumpliendo los deberes fijados por éstos. 
En ningún caso se pueden considerar adquiridas por silencio administrativo facultades 
urbanísticas que contravengan a la presente Ley o en el planeamiento urbanístico. 
Inexistencia del derecho a exigir indemnización por la ordenación urbanística de terrenos y 
construcciones. 
La ordenación urbanística del uso de los terrenos y de las construcciones, en tanto que 
implica meras limitaciones y deberes que definen el contenido urbanístico de la propiedad, 
no confiere a las personas propietarias el derecho a exigir indemnización, salvo en los 






5.6 Reparto equitativo de beneficios y cargas 
 
Se reconoce y se garantiza, en el seno de cada uno de los ámbitos de actuación urbanística, 
el principio del reparto equitativo entre todas las personas propietarias afectadas, en 
proporción a sus aportaciones, de los beneficios y cargas derivados del planeamiento 
urbanístico. 
A partir de la Ley 8/2007 artº 7, se establece que las facultadas urbanísticas no pertenecen 
al propietario del suelo sino que se obtienen de forma progresiva en el cumplimiento de los 
Deberes urbanísticos establecido. 
 
 
6. RÉGIMEN URBANÍSTICO Y CLASIFICACIÓN DEL SUELO 
 
El régimen urbanístico del suelo se determina por la clasificación, la calificación en zonas 
o sistemas y la inclusión en un sector de planeamiento urbanístico derivado o en un 
polígono de actuación urbanística. 
 
 
 6.1 Clasificación del suelo 
 
Los planes de ordenación urbanística municipal clasifican todo el suelo del territorio 
correspondiente en: 
a) Suelo urbano. 
b) Suelo no urbanizable. 
c) Suelo urbanizable. 
 
6.2 Concepto de suelo urbano 
 
Constituyen el suelo urbano los terrenos que el planeamiento urbanístico incluye de 
manera expresa en esta clase de suelo porque, habiendo sido sometidos al proceso de 
integración en el tejido urbano, tienen todos los servicios urbanísticos básicos o bien son 
comprendidos en áreas consolidadas por la edificación de al menos dos terceras partes de 
su superficie edificable. El simple hecho de que el terreno linde con carreteras y vías de 
conexión interlocal y con vías que delimitan el suelo urbano no comporta que el terreno 
tenga la condición de suelo urbano. 
 
6.2.1 Servicios urbanísticos básicos 
 
La red viaria que tenga un nivel de consolidación suficiente para permitir la conectividad 
con la trama viaria básica municipal. 
Las redes de abastecimiento de agua y de saneamiento. 
El suministro de energía eléctrica. 
Los servicios urbanísticos básicos deben tener las características adecuadas para el uso del 
suelo previsto por el planeamiento urbanístico que lo clasifica. 
  
6.3 Núcleo de población 
 
Se entiende por núcleo de población, a los efectos de esta Ley, una concentración aislada 
de población, con usos urbanos, dentro de un municipio, que requiere la existencia de 
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6.4 Suelo urbano consolidado 
 
Constituyen el suelo urbano consolidado los terrenos que tienen la condición de solar, de 
acuerdo con el artículo 29. 
Los terrenos a los cuales sólo falta, para alcanzar la condición de solar, señalar las 
alineaciones o las rasantes, o bien completar o acabar la urbanización en los términos 
señalados por el artículo 29.a, tanto si han sido incluidos a tal fin en un polígono de 
actuación urbanística o en sector sujeto a un plan de mejora urbana como si no han sido 
incluidos. 
 
6.5 Suelo urbano no consolidado 
 
El suelo urbano consolidado deviene no consolidado cuando el planeamiento urbanístico 
general lo somete a actuaciones de transformación urbanística incorporándolo en sectores 
sujetos a un plan de mejora urbana o en polígonos de actuación urbanística, o cuando deja 
de cumplir las condiciones de las letras byd del artículo 29 como consecuencia de la nueva 
ordenación. 
Para la transformación urbanística de un sector de suelo urbano no consolidado sujeto a un 
plan de mejora urbana, es necesaria la formulación, tramitación y la aprobación definitiva 
de un plan de mejora urbana, salvo en los casos de las áreas residenciales estratégicas y de 
los sectores de interés supramunicipal, la ordenación detallada de los cuales se establece 
por medio del plan director urbanístico correspondiente. 
6.6 Suelo urbanizable 
 
Será el suelo que el Plan de Ordenación urbanística Municipal considere necesario y 
adecuado para garantiza el Crecimiento de la población y la actividad económica. 
El Plan de Ordenación urbanística distingue entre suelo urbanizable delimitado y suelo 
urbanizable no delimitado. 
Constituye el suelo urbanizable los terrenos que, el correspondiente plan de Ordenación 
urbanística municipal considere necesarios y adecuados para garantiza el crecimiento de la 
población y de la actividad económica, y los terrenos que los planes directores urbanísticos 
delimitan como areas residenciales estrategicas o como sectores de interés supramunicipal 
dentro de esta clase de suelo. 
 El suelo urbanizable deberia ser cuantitativamente proporcional a las previsiones 
crecimiento de cada municipio y debe permitirse, como parte del sistema urbano o 
metropolitano en que se integra, el despliegue de programas de suelo y de vivienda. 
Los planes de ordenación urbanística municipal distinguirán entre suelo urbanizable 
delimitado y suelo urbanizable no delimitado. 
Para la transformación urbanística de un sector de suelo urbanizable delimitado, se precisa 
la formulación, la tramitación y la aprobación definitiva de un plan parcial urbanístico, 
salvo en los supuestos en que, de acuerdo con la presente ley, la Ordenación urbanística 
detallada se establezca mediante un plan de Ordenación urbanística municipal o un plan 
director urbanístico de delimitación y ordenaciones de areas residenciales estrategicas o de 
sectores de interés supramunicipal. Si se trata de suelo urbanizable no delimitado, el plan 
parcial urbanístico debe ser de delimitación, deberán haberse aprobada definitivamente y 
debe acreditar que la actuación sea coherente con los parámetros determinados, de acuerdo 
con el correspondiente plan de ordenacion urbanistica municipal. 
Este tipo de suelo debe ser cuantitativamente proporcional a las previsiones crecimiento 




6.7 Suelo no urbanizable 
 
Constituyen el suelo no urbanizable los terrenos que el plan de ordenación urbanística 
municipal debe clasificar como no urbanizables por razón de los siguientes factores, entre 
otros: 
Un régimen especial de protección aplicado por la legislación sectorial y por el 
planeamiento territorial que exija esta clasificación como consecuencia de la necesidad o la 
conveniencia de evitar la transformación de los terrenos para proteger el interés natural, 
agrario, paisajístico, forestal o de otro tipo. 
La sujeción de los terrenos a limitaciones o servidumbres para la protección del dominio 
público. 
Los terrenos que el plan de ordenación urbanística municipal considera necesario clasificar 
como suelo no urbanizable por razón de: 
La concurrencia de los valores considerados por la legislación aplicable en materia de 
suelo. 
El objetivo de garantizar la utilización racional del territorio y la calidad de vida, de 
acuerdo con el modelo de desarrollo urbanístico sostenible definido por el artículo 3, así 
como la concurrencia de otros criterios objetivos establecidos por el planeamiento 
territorial o urbanístico. 
El valor agrícola de los terrenos incluidos en indicaciones geográficas protegidas o 
denominaciones de origen. 
Los terrenos reservados para sistemas urbanísticos generales no incluidos en suelo urbano 
ni en suelo urbanizable. 
 
 
7.- DESCRIPCION DE LA ZONA Y ESTADO ACTUAL 
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7.3 Parametros de edificación 
 
Clasificación del suelo: Suelo Urbanizable Delimitado (SUD) 
• Superficie sector: 37,72 Ha (37,38 Ha computables) 
• Densidad (sobre suelo computable): 71 hab / Ha 
• Porcentaje Vivienda protegida: 50% 
• Porcentaje de aprovechamiento de cesión: 15% 
• Por esta ARE se prevé la construcción de 2.666 viviendas de cuales el 50% serán de   
protección pública. 
 
7.4  Caracteristicas del solar 
 
El solar objeto de éste estudio de viabilidad presenta una forma rectangular de dimensiones 
30 m de longitud y 14 m de profundidad, alcanza por tanto una superficie de 420 m² y 
presenta una orografía con desnivel del 5%. 
 





• Buena ubicación del solar, viviendas y entorno urbanizado atractivo. 
• Precios de venta moderados similares a los precios del alquiler. 







• Exceso de oferta en la zona. 
• Precios de venta bajos. 
• En la zona se tienen que construir 2.666 viviendas de las cuales el 50% deben ser 
en regimen de protección oficial. 
• Rentabilidad reducida. 
• Expectativa de venta muy larga. 
• Financiación difícil 
• Demografía desfavorable 
 
EVOLUCIÓ DE LA POBLACIÓ 1940 – 2014 
 
                                                                                  TABLA 1 - DEMOGRAFIA 
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8.2  Oficinas 
 
Ventajas 
• No se aprecian circunstancias favorables para este negocio en la zona. 
 
Inconvenientes 
• Ubicación fuera de la zona económica “Parc de Negocis” 
• La zona carece de infraestructura de negocio necesaria para su implantación. 
• En la actualidad ya existe oferta suficiente en el municipio para satisfacer las 
necesidades del mercado. 
 
8.3  Hotel 
 
Ventajas 
o Tráfico de clientes por la proximidad al aeropuerto.  
o Realización de ferias y congresos en Barcelona y Hospitalet. 
Inconvenientes 
o El municipio el Prat convertido al sector terciario, mantiene bien definidas en su 
territorio las zonas de actividad económica en parques de negocios y polígonos 
industriales. 
o En la actualidad existe oferta hotelera  suficiente para satisfacer las necesidades del 
mercado: 
 
o HOTEL CIUTAT DEL PRAT  Avenida Remolar, 46, El Prat de Llobregat 
o BAH Barcelona Airport Hotel    Plaza Volatería, 3, El Prat de Llobregat 
o Centre Esplai Albergue Riu Anoia, 42-54, El Prat Prat de Llobregat 
o Hotel Blauet Avenida Onze de setembre, 156, El Prat de Prat de Llobregat 
o Tryp Barcelona Aeropuerto Hotel    Parque de Negocios Mas Blau II.Plaza del Pla 
de l´Estany, 1-2., El Prat de Llobregat 
o Hostal Cal Siles  Carretera de l'Aviacio, 34-36, El Prat Prat de Llobregat 
 
8.4  Residencia 
 
Ventajas 
• Ratio de implantación muy favorable. Ratio en el Prat: 158 plazas *100/10860 
personas > 65 años = 1,45  muy inferior a lo recomendado que es 4. 
 
• Residencias actualmente en el municipio: 
La torreta del Prat.  Privada 24 plazas 
Residencia Russinyol.  Privada 14 plazas 
Residència i centre de dia per a gent gran Onze de Setembre.  Pública 90 plazas. 
Residència d’avis Penedés. Pública 30 plazas 
 
• Lugar privilegiado por sus zonas verdes y luz natural. 
• Fuerte demanda potencial en la zona. 
• Escasa competencia de calidad. 
• Próxima a Barcelona. 




o La zona estará largo tiempo sin consolidar la edificación de los solares generados y 
sin habitar las viviendas. 
 




9.1.1 EVOLUCION MERCADO DE LA VIVIENDA  
 
Se aprecia evolución poco significativa en lo que se refiere a la absorción del stock de 
viviendas nuevas en venta, dificultada por la evolución general de la economía del país y 
las limitaciones al crédito.  
Los datos del INE indican que la demanda continúa con un nivel de retracción muy 
elevado, que la reducción continuada de precios del 37% en términos reales desde 
máximos, no consigue atenuar.  
La variación semestral de precios en las capitales de provincia en este semestre (-5 %) ha 
sido más acusada que en el segundo semestre de 2013 que fue de -3,2%, y que en el primer 
semestre de 2013, que fue de -3,8%, y se aproxima al máximo de caída registrado en 
diciembre de 2008.  
Se mantiene una tendencia ascendente en el número de ofertas de vivienda nueva por parte 
de las inmobiliarias vinculadas a entidades de crédito. Dichas ofertas tienen generalmente 
tendencia a la baja sobre los precios ofertados por los promotores.  
 
 
9.1.2 PRECIO DE LA VIVIENDA EN ESPAÑA 
 
                                                                                       TABLA 3 – PRECIO DE LA VIVIENDA 
 
FUENTE: el idealista  
 
 
9.1.3 PREVISIONES  
 
Pese a la contracción experimentada en los últimos años, hay una parte significativa de la 
demanda que mantiene su interés en el mercado inmobiliario. No obstante, la dificultad 
para la obtención de financiación, así como los mensajes contradictorios sobre las 
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previsiones respecto a la evolución de la situación económica general, no permiten 
vaticinar un escenario favorable para la reactivación a corto o medio plazo.  
Será necesario poner atención en diversos aspectos cuya evolución pueden dar pautas sobre 
la evolución más inmediata:  
La reducción de los precios ofertados por los promotores, íntimamente ligada a su 
capacidad para soportar los niveles de endeudamiento en que han incurrido.  
La estabilidad económica del país en base al crecimiento del P.I.B. y disminución del paro. 
Las cifras barajadas en estos momentos por diversos organismos no prevén dicha 
estabilidad hasta 2016.  
La renta real disponible de las economías familiares para la adquisición de vivienda, podría 
recuperarse timidamentte con la reforma del IRPF 
 
 











La tendencia a la baja en el nivel de producción de nuevas promociones de vivienda libre 
se mantiene un año más, aunque parece estabilizarse timidamente, tal como se puede 
apreciar en los visados de  los Colegios Profesionales.  
La posibilidad de reactivación estará condicionada en buena medida por la velocidad de 
absorción del stock actual, una absorción incierta ante la persistencia en la contracción de 
la demanda, el mantenimiento de las altas tasas de desempleo y la desconfianza en la 
incertidumbre instalada en la población, factores que se suman al endurecimiento durante 
los últimos años de los requerimientos crediticios para la adquisición de una vivienda.  
 La oferta de vivienda nueva en alquiler, en algunos casos con opción de compra a medio 
plazo, continúa siendo una opción cada vez más apreciada, como alternativa para la 
colocación de parte de las promociones acabadas que no han vendido todas sus unidades.  
 
 
9.1.6 PARAMETROS DE LA INVERSION PARA VIVIENDAS 
 
 




COSTE CONSTRUCCION PLANTAS PISO  1680 m2 X 1000 €/m2 1.680.000,00
COSTE CONSTRUCCION PLANTA BAJA 420 m2 X 400 €/m2 168.000,00
COSTE CONSTRUCCION  PLANTA PARKING  420 m2 X 500 €/m2 210.000,00
TOTAL COSTE CONSTRUCCION 2.058.000,00
OTROS GASTOS
GASTOS VARIOS  CONSTRUCCION  4% S. CONST 82.320,00
HONORARIO S FACULTATIVOS 9% S CONST 185.220,00
GASTOS DE LA  PROMOCION  5%  S.CONST 102.900,00
GASTPS DE GESTION 5%   S.CONST 102.900,00
TOTAL GASTOS 473.340,00









• Provisional de obra electricidad 
• Provisional de obras agua 
• Consumo electricidad durante la obra 
• Consumo agua durante la obra 
• Acometida electrica definitiva 
• Acometida agua definitiva 
• Acometida Gas 
• Conexion alcantarillado 
• Telefono durante la construcción 
• Permiso de obras 
• Vallado de la obra 
• Licencia de vado 
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• Proyecto básico arquitectura 
• Proyecto de ejecución 
• Dirección Arquitecto 
• Dirección Arquitecto Técnico 
• Tasas Colegio 
• Actualización de honorarios 
• Proyecto de Seguridad 
• Programa de control de calidad y seguimiento 
• Honorarios legalización aparcamiento 




GASTOS DE LA PROMOCION 
 
• Gastos constitucion sociedad 
• Actos juridicos documentados 
• Declaración obra nueva 
• Constitución hipoteca 
• Asesoría juridica 
• Seguros 
• Contribución urbana 
• Auditoria 




CUADRO DE FINANCIACIÓN 
 
 
FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL COSTE FINAL




FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL COSTE FINAL






 En el coste establecido para la financiación de los inversores se observa que mientras el 
interés bancario se sitúa en el 3,3 % la cantidad invertida por los socios de 1.000.000 € se 








420 m2/PLANTA  x 4 PLANTAS = 1.680 m2  X 2,000 €/m2 vivienda 3.360.000,00






REPERCUSION DE LA FINANCIACION 
 
 
Podemos observar en los cuadros de financiación que para una amortización de la 
financiación a 15 años vista, el resultado es de rentabilidad reducida.Vamos a determinar el 










9.1.7 VIABILIDAD DE LA FINANCIACION 
 
PREVISION DE VENTA  3 AÑOS 
 
Consideramos un horizonte de ventas para 3 años y amortización total de la financiación 
bancaria y del préstamo socios. De ésta forma conseguimos reducir el elevado coste de la 
financiación total y pasamos de un resultado muy desfavorable para una amortización de 
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15 años a una rentabilidad favorable de 804.767 € con un escenario muy optimista de  
ventas en 3 años. 
 
CASH FLOW PARA FINANCIACION A   3 AÑOS 
 
ESCENARIO  3 AÑOS AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 RESUM
FINANCIACION  SOCIOS -94.891 -94.891 -94.891 -284.673
FINANCIACION  HIPOTECA -135.172 -135.172 -135.172 -405.516
AMORTIZACION  CAPITAL ANUAL HIPOTECA 259.988
AMORTIZACION  CAPITAL ANUAL SOCIOS 144.968
FINANCIACION INICIAL -2.600.000
VOLUMEN DE VENTAS 3.690.000




CASH FLOW PARA FINANCIACION A  5 AÑOS 
 
ESCENARIO  5 AÑOS AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 RESUM
FINANCIACION  SOCIOS -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -474.455
FINANCIACION  HIPOTECA -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -675.860
AMORTIZACION  CAPITAL ANUAL HIPOTECA 448.179
AMORTIZACION  CAPITAL ANUAL SOCIOS 254.351
FINANCIACION INICIAL -2.600.000
VOLUMEN DE VENTAS 3.690.000





CASH FLOW PARA FINANCIACION A  7 AÑOS 
 
ESCENARIO 7 AÑOS AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 RESUM
FINANCIACION  SOCIOS -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -664.237
FINANCIACION  HIPOTECA -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -946.204
AMORTIZACION  CAPITAL ANUAL HIPOTECA 649.196
AMORTIZACION  CAPITAL ANUAL SOCIOS 375.269
FINANCIACION INICIAL -2.600.000
VOLUMEN DE VENTAS 3.690.000
CASH  FLOW  504.024
 
  




ESCENARIO 10 AÑOS AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7
FINANCIACION  SOCIOS -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -94.891,00
FINANCIACION  HIPOTECA -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00 -135.172,00
AMORTIZACION  CAPITAL ANUAL HIPOTECA 
AMORTIZACION  CAPITAL ANUAL SOCIOS
FINANCIACION INICIAL
VOLUMEN DE VENTAS





AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 RESUM
-94.891,00 -94.891,00 -94.891,00 -948.910
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9.2  VIABILIDAD VIVIENDAS DE ALQUILER 
 
 
CUADRO DE FINANCIACIÓN 
 
 
FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL COSTE FINAL




FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL COSTE FINAL









COSTE CONSTRUCCION PLANTAS PISO  1680 m2 X 1000 €/m2 1.680.000,00
COSTE CONSTRUCCION PLANTA BAJA 420 m2 X 400 €/m2 168.000,00
COSTE CONSTRUCCION  PLANTA PARKING  420 m2 X 500 €/m2 210.000,00
TOTAL COSTE CONSTRUCCION 2.058.000,00
OTROS GASTOS
GASTOS VARIOS  CONSTRUCCION  4% S. CONST 82.320,00
HONORARIO S FACULTATIVOS 9% S CONST 185.220,00
GASTOS DE LA  PROMOCION  5%  S.CONST 102.900,00
GASTPS DE GESTION 5%   S.CONST 102.900,00
TOTAL GASTOS 473.340,00





CUADRO DE VENTAS / ALQUILER 
 
INGRESOS POR ALQUILER ANUAL
420 m2 /Planta  X 5  Plantas  = 2100 m2 de VIVIENDA x 9 €/m2 226.800,00 €
 




abr-13 may-13 jun-13 jul-13 ago-13 nov-13 ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14
9 8 9 8 9 9 9 9 9 8 9
EVOLUCION PRECIOS ALQUILER  € /m2  DE  VIVIENDA EN EL PRAT DE LLOBREGAT
 
 












GASTOS VARIOS -41.160,00 -41.160,00
FINANCIACION SOCIOS 0,00 0,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00
HIPOTECA -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00
ALQUILER 0,00 0,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00
RENDIMIENTO ANUAL -1.214.220,00 -1.214.220,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00










FINANCIACION SOCIOS -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 0,00 0,00 0,00
HIPOTECA -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 -135.372,00 0,00 0,00 0,00
ALQUILER 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00
RENDIMIENTO ANUAL -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 -3.456,00 141.120,00 226.800,00 226.800,00
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FINANCIACION SOCIOS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
HIPOTECA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ALQUILER 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00
RENDIMIENTO ANUAL 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00 226.800,00










FINANCIACION SOCIOS 0,00 0,00
HIPOTECA 0,00 0,00
ALQUILER 226.800,00 226.800,00
RENDIMIENTO ANUAL 226.800,00 226.800,00




















CUADRO DE FINANCIACIÓN 
FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL
COSTE 
FINANCIACION
3.500.000 3,30 15 296.136 942.040
FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL
COSTE 
FINANCIACION








COSTE  CONSTRUCCION PLANTAS PISO  1680 m2 X1700€/m2 2.856.000,00
COSTE CONSTRUCCION PLANTA BAJA 420 m2 X400€/m2 1.100,00
COSTE CONSTRUCCION PLANTA PARKING  420 m2 X500€/m2 210.000,00
TOTAL COSTE CONSTRUCCION 3.067.100,00
MOBILIARIO
COSTES DE MOBILIARIO 400 €/m2 X 2.100 M2 840.000,00
COSTES MOBILIARIO 840.000,00
GASTOS
GASTOS VARIOS DE LA  CONSTRUCCIO 4% 122.684,00
HONORARIOS FACULTATIVOS  11% 337.381,00
GASTOS VARIOS DE LA PROMOCION 245.368,00
TOTAL OTROS GASTOS 705.433,00





CUADRO DE VENTAS 
 
INGRESOS
INGRESOS POR VENTAS Ratio 35m2/habitacion 438.000,00
1680 m2 /planta / 35 m2 -habitacion =  48 habitaciones x 9.125 € /año
20% INFERIOR PRECIO SECTOR POR HABITACION AÑO
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OPTIMISTA AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8




GASTOS VARIOS -61.342,00 -61.342,00
HIPOTECA 0,00 0,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00
APORTACION SOCIOS -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00
ARRENDAMIENTO OPERADOR 0,00 0,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00
RENDIMIENTO ANUAL -2.306.266,00 -2.306.266,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00




OPTIMISTA AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19





HIPOTECA -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00
APORTACION SOCIOS -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00
ARRENDAMIENTO OPERADOR 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00
RENDIMIENTO ANUAL 105.012,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00 105.012,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00
CASH FLOW -4.054.892,00 -3.949.880,00 -3.844.868,00 -3.739.856,00 -3.634.844,00 -3.529.832,00 -3.424.820,00 -2.986.820,00 -2.548.820,00 -2.110.820,00 -1.672.820,00
 
 
OPTIMISTA AÑO 20 AÑO 21 AÑO 22 AÑO 23 AÑO 24 AÑO 25 AÑO 26 AÑO 27 AÑO 28 AÑO 29 AÑO 30




GASTOS VARIOS                
HIPOTECA
APORTACION SOCIOS
ARRENDAMIENTO OPERADOR 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00
RENDIMIENTO ANUAL 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00 438.000,00


















INGRESOS POR VENTAS Ratio 35m2/habitacion
1680 m2 /planta / 35 m2 -habitacion =  48 habitaciones x 6.250 € /año 300.000,00




PESIMISTA AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HONORARIOS -168.690,00 -168.690,00 0 0 0 0 0 0 0 0
CONSTRUCCION -1.953.550,00 -1.953.550,00 0 0 0 0 0 0 0 0
PROMOCION -122.684,00 -122.684,00 0 0 0 0 0 0 0 0
GASTOS VARIOS -61.342,00 -61.342,00 0 0 0 0 0 0 0 0
HIPOTECA 0,00 0,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00
APORTACION SOCIOS -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00
ARRENDAMIENTO OPERADOR 0,00 0,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00
RENDIMIENTO ANUAL -2.306.266,00 -2.306.266,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00
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AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19
HONORARIOS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CONSTRUCCION 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PROMOCION 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
GASTOS VARIOS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HIPOTECA -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 -133.140,00 0 0 0 0
APORTACION SOCIOS -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 -199.848,00 0 0 0 0
ARRENDAMIENTO OPERADOR 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00
RENDIMIENTO ANUAL -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 -32.988,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00





AÑO 20 AÑO 21 AÑO 22 AÑO 23 AÑO 24 AÑO 25 AÑO 26 AÑO 27 AÑO 28 AÑO 29 AÑO 30
HONORARIOS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CONSTRUCCION 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PROMOCION 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
GASTOS VARIOS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HIPOTECA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
APORTACION SOCIOS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ARRENDAMIENTO OPERADOR 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00
RENDIMIENTO ANUAL 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00








9.4 VIABILIDAD OFICINAS DE ALQUILER 
 
 
CUADRO DE FINANCIACIÓN 
 
 
FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL COSTE FINAL





FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL COSTE FINAL





CUADRO DE COSTES 
 
CONSTRUCCION
COSTE CONSTRUCCION PLANTAS PISO  1680 m2 X900€/m2 1.512.000,00
COSTE CONSTRUCCION PLANTA BAJA 420 m2 X500€/m2 210.000,00
COSTE CONSTRUCCION PLANTA PARKING  420 m2 X500€/m2 210.000,00
TOTAL COSTE CONSTRUCCION 1.932.000,00
OTROS GASTOS DE LA CONSTRUCCION
GASTOS  VARIOS CONSTRUCCION  4% 60.480,00
HONORARIOS FACULTATIVOS 6% 90.720,00
GASTOS VARIOS DE LA PROMOCION  8% 127.680,00
TOTAL GASTOS 278.880,00





CUADRO DE VENTAS 
 
 
INGRESOS POR ALQUILER ANUAL




RECALIFICACION URBANISTICA Y MANAGEMENT INMOBILIARIO 
 




ANALISIS DE LA INVERSION 
 
 




GASTOS VARIOS -30.240,00 -30.240,00
FINANCIACION SOCIOS 0,00 0,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00
HIPOTECA 0,00 0,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00
ALQUILER 0,00 0,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00
RENDIMIENTO ANUAL -1.105.440,00 -1.105.440,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00






AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18
HONORARIOS
CONSTRUCCION
FINANCIACION SOCIOS -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 -94.884,00 0,00 0,00 0,00
HIPOTECA -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 -105.758,00 0,00 0,00 0,00
ALQUILER 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00
RENDIMIENTO ANUAL -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 -24.242,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00









FINANCIACION SOCIOS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
HIPOTECA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ALQUILER 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00
RENDIMIENTO ANUAL 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00 176.400,00











FINANCIACION SOCIOS 0,00 0,00
HIPOTECA 0,00 0,00
ALQUILER 176.400,00 176.400,00
RENDIMIENTO ANUAL 176.400,00 176.400,00











9.5 VIABILIDAD RESIDENCIA  
 
 
CUADRO DE FINANCIACIÓN 
 
 
FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL
COSTE 
FINANCIACION




FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL
COSTE 
FINANCIACION
1.500.000 5,00 15 142.344 635.160
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CUADRO DE COSTES 
 
COSTE DE LA CONSTRUCCION
COSTE CONSTRUCCION PLANTAS PISO  84 plazas X 24.000€/plaza 2.016.000,00
COSTE CONSTRUCCION PLANTAS BAJA 420 m2 X 800€/m2 336.000,00
COSTE  CONSTRUCCION  PLANTA PARKING  420 m2 X 500€/m2 210.000,00
TOTAL COSTE CONSTRUCCION 2.562.000,00
COSTES MOBILIARIO
COSTES DE MOBILIARIO 3000 €/plaza X 84 plazas 252.000,00
OTROS GASTOS
GASTOS  VARIOS CONSTRUCCION 4% 102.480,00
HONORARIOS FACULTATIVOS 11% 281.820,00
GASTOS VARIOS PROMOCION  8% 204.960,00
TOTAL  GASTOS 589.260,00










MATERIAL SANITARIO Y OFICINA 7.200,00







CUADRO DE VENTAS 
 
 
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10
OCUPACION 70% OCUPACION 80% OCUPACION 90% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95%
786.240 925.517 1.072.310 1.165.536 1.200.502 1.236.517 1.273.613 1.311.821 1.351.176 1.391.711
161.280 189.850 219.931 239.115 246.288 253.677 261.287 269.126 277.200 285.516
115.500 135.960 157.543 171.285 176.423 181.716 187.167 192.782 198.566 204.523
1.063.020 1.251.327 1.449.784 1.575.936 1.623.214 1.671.910 1.722.067 1.773.729 1.826.941 1.881.749
CONCEPTO PRECIO 
PLAZA RESIDENTE HAB. DOBLE 1.300 €








AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19 AÑO 20
OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95%
1.433.462 1.476.466 1.520.760 1.566.383 1.613.374 1.661.776 1.711.629 1.762.978 1.815.867 1.870.343
294.081 302.904 311.991 321.351 330.991 340.921 351.148 361.683 372.533 383.709
210.658 216.978 223.487 230.192 237.098 244.211 251.537 259.083 266.856 274.861




AÑO 21 AÑO 22 AÑO 23 AÑO 24 AÑO 25 AÑO 26 AÑO 27 AÑO 28 AÑO 29 AÑO 30
OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95%
1.926.453 1.984.247 2.043.774 2.105.088 2.168.240 2.233.288 2.300.286 2.369.295 2.440.374 2.513.585
395.221 407.077 419.290 431.868 444.824 458.169 471.914 486.072 500.654 515.673
283.107 291.600 300.348 309.359 318.640 328.199 338.045 348.186 358.632 369.391




ANALISIS DE LA INVERSION 
 
 
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10
INGRESOS DE EXPLOTACION 1.063.020 1.251.327 1.449.784 1.575.936 1.623.214 1.671.910 1.722.067 1.773.729 1.826.941 1.881.749
GATOS DE EXPLOTACION 856.522 882.218 908.684 935.945 964.023 992.944 1.022.732 1.053.414 1.085.016 1.117.567
FINANCIACION 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894
AMORTIZACION 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192
-223.588 -60.976 111.014 209.906 229.105 248.881 269.250 290.230 311.839 334.097
0 0 23.313 44.080 48.112 52.265 56.542 60.948 65.486 70.160
-223.588 -60.976 87.701 165.826 180.993 196.616 212.707 229.281 246.353 263.937
129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192
-94.396 68.215 216.893 295.017 310.184 325.807 341.899 358.473 375.544 393.128
-3.469.396 -3.401.181 -3.252.503 -3.106.164 -2.942.319 -2.780.356 -2.600.420 -2.421.883 -2.224.876 -2.028.755




Bº DESPUES DE IMPUESTOS
AMORTIZACION
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AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19 AÑO 20
1.938.202 1.996.348 2.056.238 2.117.925 2.181.463 2.246.907 2.314.314 2.383.744 2.455.256 2.528.914
1.151.094 1.185.627 1.221.196 1.257.831 1.295.566 1.334.433 1.374.466 1.415.700 1.458.171 1.501.917
300.894 300.894 300.894 300.894 300.894
129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948
356.266 379.880 404.201 429.252 455.055 782.526 809.900 838.096 867.137 897.050
74.816 79.775 84.882 90.143 95.562 164.331 170.079 176.000 182.099 188.380
281.450 300.105 319.319 339.109 359.494 618.196 639.821 662.096 685.038 708.669
129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948
411.398 430.052 449.267 469.057 489.441 748.143 769.769 792.043 814.986 838.617
-1.813.478 -1.598.703 -1.364.211 -1.129.646 -874.770 -381.502 -105.001 410.541 709.985 1.249.158




AÑO 21 AÑO 22 AÑO 23 AÑO 24 AÑO 25 AÑO 26 AÑO 27 AÑO 28 AÑO 29 AÑO 30
2.604.781 2.682.925 2.763.412 2.846.315 2.931.704 3.019.655 3.110.245 3.203.552 3.299.659 3.398.649
1.546.974 1.593.383 1.641.185 1.690.420 1.741.133 1.793.367 1.847.168 1.902.583 1.959.660 2.018.450
130.726 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727
927.081 958.815 991.501 1.025.168 1.059.845 1.095.562 1.132.351 1.170.243 1.209.272 1.249.472
194.687 201.351 208.215 215.285 222.567 230.068 237.794 245.751 253.947 262.389
732.394 757.464 783.286 809.883 837.277 865.494 894.557 924.492 955.325 987.083
130.726 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727
863.120 888.190 914.012 940.609 968.004 996.220 1.025.284 1.055.218 1.086.051 1.117.809
1.573.105 2.137.348 2.487.118 3.077.957 3.455.122 4.074.178 4.480.405 5.129.396 5.566.457 6.247.205



















1.- OBLIGACIONES DEL ESTADO 
2.- FONDO GAESCO 
3.- FONDO GAESCO RENTA 
4.- FONDO BBVA 
5.- RESIDENCIA 
6.- FONDO IBEX 
7.- FONDO BANCO POPULAR CESTA ENERGETICAS 




9.7  COMPARATIVO GRAFICO DE LAS ALTERNATIVAS 
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9.8  CONCLUSION 
 
Podemos observar como de las diferentes opciones de inversión posibles, solamente una 
sería interesante para el inversor. La opción de venta de viviendas nuevas con el exceso de 
oferta en la zona y la coyuntura socio económica actual solamente sería rentable para un 
escenario muy optimista en el que se produce la venta de las viviendas en su totalidad en el 
plazo de tres años, porque a partir de esa fecha los margenes de explotación son tan 
reducidos que los intereses de la financiación absorven el posible beneficio, convirtiendose 
en pérdidas seguras. De todas formas, incluso en el mejor de los escenarios los 804.000 € 
que otorga la venta de viviendas en los tres primeros años distan mucho de la rentabilidad 
de la residencia que se sitúa entorno a los 6.000.000 € para un periodo de explotación de 
trenta años.El exceso de oferta de vivienda y  la dificultad para obtener financiación son 
motivos suficientes para prever un periodo de venta en torno a los 7 y 10 años por tanto 






La opción de alquiler de viviendas es sin duda una opción más favorable en cuanto a la 
demanda del mercado, sin embargo los costes de financiación y el precio medio del 
alquiler en la zona hacen imposible la rentabilidad de la inversión. El plazo de retorno es 
tan largo que no es una opción para ningún grupo inversor. La misma situación se produce 
para la construcción y posterior alquiler de las oficinas, en éste caso además se acentúa la 
nula rentabilidad de la inversión porque la zona de construcción está alejada de los 
“parques económicos” del Municipio y por tanto el escenario de rentabilidad se realiza 
sobre unas espectativas pesimistas. Debemos por tanto descartar esta opción. 
 
En cuanto a la opción de construcción de un hotel diremos que la zona no es la más idónea 
para su ubicación por tanto el anàlisis de rentabilidad realizado se aproxima más al 
escenario pesimista que al optimista. Esta prioridad de escenario se reflejará en los precios 
de explotación que está dispuesto a pagar el operador final. Por tanto si bien la opción 
hotelera aparece en el escenario optimista con una rentabilidad importante del 4,5 % 
podemos afirmar que la opción optimista no se producirá y tampoco sería competencia de 
la opción residencia porque la opción hotelera presenta una rentabilidad de inversión en el 
mejor de los casos del 4,5% y por tanto inferior a la Residencia que sería del 10,52% 
 
A tenor de los resultados de viabilidad de la inversión, ponderados cada uno en su caso con 
la idoneidad de la ubicación, perspectivas de explotación y momento económico actual, 
que la inversión más rentable será la Residencia para mayores. Su situación privilegiada en 
una zona de nueva urbanización con espacios verdes y esponjamiento edificatorio, plazas, 
jardines y equipamientos culturales, con un ratio de 1.45 muy inferior a lo recomendable 
que es 4. Una gran demanda propia en el municipio en el que únicamente se disponen de 
158 plazas para una población de personas mayores de 65 años  de 10.860, su próximidad a 
Barcelona y buenas comunicaciones hacen de esta opción la elección segura y con una 
rentabilidad de explotación del 10,52 % muy superior a otras fuentes como  fondos de 
inversión con riesgo similar. 
La opción elegida será la Residencia para mayores. 
 
 
10. LA OPCION ELEGIDA 
 
 
10.1 JUSTIFICACIÓN DE LA SOLUCIÓN ELEGIDA 
 
La necesidad de promover la construcción de una residencia viene determinada por el 
aumento progresivo de la demanda de servicios asistenciales. Así, la creación de la 
residencia asistida y el centro de día representa una solución óptima a las necesidades del 
municipio y su zona de influencia, estimándose idóneas las plazas proyectadas para 
abordar la demanda actual y la previsión de crecimiento futuro. 
La ubicación y las características de la parcela se adaptan a las necesidades de la zona y, 




10.2 MODELO DE NEGOCIO 
 
Se trata de proporcionar a los ciudadanos un recurso basado en la prestación de servicios 
adaptados al colectivo de personas mayores, con el objetivo de lograr la autonomía, el  
 
  
RECALIFICACION URBANISTICA Y MANAGEMENT INMOBILIARIO 
 
PFC – JOSEP TRICAS DUARTE – MAYO 2015 
51
 
desarrollo personal y la integración en el medio social de los mayores, favoreciendo la 
permanencia de éstos en su municipio de residencia. 
La gran demanda de plazas que existe para este tipo de instalaciones a causa del 
envejecimiento de la población, hace conveniente proveer  los medios necesarios 
disponibles con el fin de construir una unidad residencial para la tercera edad, amparada en 
el uso y destino de prestación de servicios declarados de interés social. 
Para ello se estima necesario dotar al municipio de unas infraestructuras adecuadas, con las 
condiciones físicas, arquitectónicas y funcionales adaptadas a las necesidades de los 
usuarios, así como del personal necesario para prestar los servicios con las suficientes 
garantías de calidad. 
A tal efecto, y desde un punto de vista asistencial, la inversión se enfoca desde el ámbito 
social asistido, dirigida básicamente a solucionar los problemas asistenciales de los vecinos 
dependientes del municipio del Prat deLlobregat, en un centro de carácter social. 
En este contexto, el espacio social asistido es pues el espacio funcional caracterizado por la 
prestación de servicios integrados y continuado, de naturaleza social, a personas 
dependientes para la realización de los actos esenciales de la vida diaria, reforzando o 
complementando los cuidados familiares o sustituyendo a éstos en caso necesario. 
A todo ello hay que añadir que, de esta forma, se puede conseguir también la generación de 
nuevos puestos de trabajo, contribuyendo además al crecimiento del sector en el municipio. 
En este sentido se tiene siempre presente otro objetivo fundamental, que es la idoneidad de 
este tipo de recurso asistencial, intensivo en el uso de recursos humanos, para la creación 
de empleo y el desarrollo económico de su área de influencia. 
Así, las aportaciones que la construcción de un centro residencial y de día tiene en relación 
con cada unos de los colectivos a los que afecta serían los siguientes:   
 
Con los usuarios 
 
Facilita un recurso social que de respuesta a las necesidades de atención surgidas con el 
envejecimiento. 
Mejora y mantiene la capacidad funcional, previniendo así la dependencia: control de la 
patologías, régimen de alimentación sana, equilibrada y variada, cuidado de la higiene 
personal y del medio físico, desarrollo de habilidades socio-culturales, etc. 
 
Con los familiares 
Facilita un recurso social que de respuesta a las necesidades surgidas con el envejecimiento 
de un familiar. 
 
Con los profesionales 
Favorece el crecimiento del sector, aumentando la oferta de trabajo entre los profesionales 
socio-sanitarios. 
 
Con el entorno 




























FUENTE: AYTO. PRAT DE LLOBREGAT 
 
 
Teniendo en cuenta que la población mayor de 65 años asciende a 10.860 personas, el ratio 
de implantación es muy favorable.  
 
Ratio en el Prat : 158 plazas *100/10.860 personas > 65 años = 1,45 muy inferior a lo 
recomendado que es 4. 
 
 
10.3  FORMA LEGAL DE LA EXPLOTACIÓN 
 
En nuestro ordenamiento jurídico se establecen diversos modelos de explotación 
económica, si bien las características propias del negocio en cuestión como pueden ser el 
número de trabajadores, volumen de facturación, fondos propios etc, determinan el tipo de 
forma legal. En nuestro caso se trata de una sociedad de inversión que bien podría 
apaptarse a una explotación como Sociedad Limitada o bien una Sociedad Anónima.  En el 
estudio de viabilidad realizado se establece una socieda de inversión como Sociedad 
Anónima aunque a continuación desarrollamos las características, ventajas e 
inconvenientes de ambas. 
 Sociedad limitada 
Marco Legal 
 
Real Decreto Legislativo 1/2010 , de 2 julio, por el que se aprueba el texto refundido de la 
Ley de Sociedades de Capital. 
Orden JUS/3185/2010, de 9 de diciembre , por la que se aprueban los Estatutos-tipo de las 
sociedades de responsabilidad limitada. 
Real Decreto-ley 13/2010, de 3 de diciembre , de actuaciones en el ámbito fiscal, laboral y 
liberalizadoras para fomentar la inversión y la creación de empleo. 
Características 
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El capital social, constituido por las aportaciones de los socios, no podrá ser inferior a 
3.000 euros. Deberá estar íntegramente suscrito y desembolsado en el momento de la 
constitución. 
Sólo podrán ser objeto de aportación social los bienes o derechos patrimoniales 
susceptibles de valoración económica, en ningún caso trabajo o servicios. 
Las participaciones sociales no tendrán el carácter de valores, no podrán estar 
representadas por medio de títulos o de anotaciones en cuenta, ni denominarse acciones. 
La transmisión de las participaciones sociales se formalizará en documento público. 
Número de socios mínimo 1  
 
Denominación Social 
Libre, debiendo figurar necesariamente la indicación 'Sociedad de Responsabilidad 
Limitada', 'Sociedad Limitada' o sus abreviaturas 'S.R.L.' o 'S.L.' 
La denominación social deberá obtenerse a través del Registro Mercantil; no se podrá 
adoptar una denominación idéntica a la de una sociedad ya existente. 
 
Responsabilidad 
Limitada al capital aportado. 
Fiscalidad 
Impuesto sobre Sociedades. 
Sociedad unipersonal 
 
Surge como respuesta a la aspiración del empresario individual a ejercitar su industria o 
comercio con responsabilidad limitada frente a sus acreedores. 
Pueden darse dos tipos de sociedades unipersonales: 
La constituida por un único socio, sea persona natural o jurídica. 
La constituida por 2 o más socios cuando todas las participaciones hayan pasado a ser 
propiedad de un único socio. 
Necesariamente habrán de constar en escritura pública que se inscribirá en el Registro 
Mercantil: 
La constitución de la sociedad de un sólo socio. 
La declaración de haberse producido la situación de unipersonalidad "como consecuencia 
de haber pasado un único socio a ser propietario de todas las particiones sociales". 
La pérdida de tal situación de unipersonalidad, o el cambio de socio único "como 
consecuencia de haberse transmitido alguna o todas las participaciones sociales". 
En todos los supuestos anteriores la inscripción registral expresará la identidad del socio 
único. 
 En tanto subsista la situación de unipersonalidad, la sociedad hará constar expresamente 
esta condición en toda su documentación, correspondencia, notas de pedido y facturas, así 
como en todos los anuncios que haya de publicar por disposición legal o estatutaria 
(S.L.U). 
El socio único ejercerá las competencias de la Junta General, sus decisiones se consignarán 
en acta bajo su firma o la de su representante, pudiendo ser ejecutadas y formalizadas por 




Sociedad de carácter mercantil en la cual el capital social, dividido en acciones, está 
integrado por las aportaciones de los socios, los cuales no responden personalmente de las 
deudas sociales. 
Características 
Constitución formalizada mediante escritura pública y posterior inscripción en el Registro 
Mercantil. 
En la denominación deberá figurar necesariamente la expresión "Sociedad Anónima" o su 
abreviatura "S.A.". 
Mínimo número de socios 1 y máximo ilimitado en función de las acciones. 
 
Responsabilidad 
Limitada al capital aportado. 
Fiscalidad  
Impuesto de sociedades 
 
Capital 
El capital social, constituido por las aportaciones de los socios, no podrá ser inferior a 
60.000 euros. Deberá estar totalmente suscrito en el momento de la constitución de la 
sociedad y desembolsado en un 25% al menos. 
 
11. ANALISIS DE MERCADO 
 
11.1  LA COMPETENCIA 
 
La competencia será principalmente las otras residencias del municipio y de una forma 
menos directa otro tipo de servicios alternativos en función de la dependencia de las 
personas mayores, como son: centros de día, atención domiciliaria, teleasistencia o ayuda 
informal. 
Habrá que analizar todas aquellas modalidades asistenciales dentro y fuera del municipio 
que por su cercanía  supongan una competencia para nuestra inversión. Por otra parte  
debido a la situación muy próxima a Barcelona y la excelente comunicación por la autovía,  
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servicio público de autobuses, ferrocarriles catalanes y la reciente LINEA 9 del metro , 
suponen una gran fortaleza frente a otras alternativas desde Barcelona.  
Al considerar la zona de influencia de nuestra residencia en torno a los treinta kilométros, 
municipios como Sant Feliu de Llobregat, Gavá, Hospitalet, Molins de Rei, Castelldefels y 
Barcelona serán objeto de competencia. 
 




En este apartado analizamos las residencias que por su proximidad suponen una 
competencia. Lógicamente  también supondrán competencia todas aquellas residencias 
situadas en la comarca del Baix Llobregat y Barcelona. 
Los servicios ofrecidos por la competencia son básicamente los que ofrece cualquier 
residencia tipo, sin embargo en nuestro caso hablamos de unas modernas instalaciones en 
un enclave privelegiado por la ubicación en una zona con espacios verdes y naturaleza. Las 
residencias de la competencia son a excepción de la Residencia Pública “Onze de 
Setembre” de antigua construcción, pocas  plazas y edificios modificados para este fin, con 
las limitaciones que este tipo de actuaciones conlleva.  
Se ha realizado un estudio de las poblaciones cercanas que pueden suponer un flujo de 
entrada o salida dependiendo de su situación, de posibles clientes hacia nuestra residencia. 
Para conocer el grado de saturación del mercado de las residencias se utiliza por convenio 
un ratio basándose en el número de plazas residenciales respecto al número de personas 
mayores de 65 años: 
 
 
Teniendo en cuenta que la población mayor de 65 años asciende a 10.860 personas el ratio 
de implantación es muy favorable.  
 
Ratio en el Prat : 158 plazas *100/10860 personas > 65 años = 1,45 muy inferior a lo 
recomendado que es 4. 
 
 
Por convenio se establece que un mercado equilibrado es aquel que posee un ratio de un 
4%. 
 
Mediante este ratio se establece el exceso, carencia o equilibrio de plazas residenciales 
para la población mayor  de 65 años al ser el sector de la población susceptible de utilizar 
este servicio. Se considera que un ratio de 4 puntos indica un equilibrio en el número de 
plazas residenciales frente al número de personas de mas de 65 años. Como se puede 
observar el ratio correspondiente al municipio del Prat de Llobregat es de 1,45 indica una 
elevada carencia de plazas residenciales. Esas diferencia porcentual respecto al punto de 
equilibrio  4, se traduce en un déficit de 274 plazas. Con estos datos se prevé que el 
número de personas mayores de 65 años viviendo en el Prat son clientes potenciales para 
nuestro negocio de inversión y por tanto confirman la necesidad de establecer este negocio 







11.1.2 COMPETENCIA INDIRECTA 
 
Otros servicios de asistencia 
 
Existen otros tipos de servicios o centros residenciales. Algunos de ellos son una 
alternativa al ingreso a una residencia asistida. Sin embargo, se encuentran restringidos por 
el grado de dependencia del paciente. Cuando este grado de dependencia es medio elevado, 





La Teleasistencia domiciliaria es un servicio que, a través de la línea telefónica y con un 
equipamiento de comunicaciones e informático específico, ubicado en un centro de 
atención y en el domicilio de los usuarios, permite a las personas mayores y/o personas 
discapacitadas, con sólo pulsar el botón que llevan constantemente y sin molestias, entrar 
en contacto verbal "manos libres", durante las 24 horas del día y los 365 días del año, con 
un centro atendido por personal específicamente preparado para dar respuesta adecuada a 
la crisis presentada, bien por sí mismo o movilizando otros recursos humanos o materiales, 
propios del usuario o existentes en la comunidad. 
Este servicio básico debe complementarse con "agendas" de usuario, que permitan recordar 
a éste la necesidad de realizar una actividad concreta en un momento predeterminado, de 
forma esporádica o con la periodicidad que se fije, como, por ejemplo, la toma de 
medicamentos, la realización de una gestión, etc. 
Con ello, se posibilita a los mayores y a las personas discapacitadas, que no necesitan de 
atención permanente y presencial de otras personas, tener la seguridad de que ante crisis de 
angustia y soledad, caídas, emergencias sanitarias, fuego etc., puedan contactar de forma 
inmediata con el centro de atención. 
Por otra parte, desde el centro de atención se contacta periódicamente con los usuarios del 
servicio a fin de hacer un seguimiento permanente, mantener actualizados sus datos e 
intervenir si las circunstancias lo aconsejan; igualmente los usuarios pueden comunicarse 
con el centro cuando lo estimen oportuno. 
El objetivo fundamental es contribuir a lograr la permanencia de personas vulnerables en 
su medio habitual de vida, evitando los grandes costes personales, sociales y económicos 
que el desarraigo del medio conlleva, facilitando el contacto con su entorno socio-familiar 
y asegurando la intervención inmediata en crisis personales, sociales o médicas para 





Consiste en recibir a domicilio el servicio de un trabajador familiar que asiste a la persona 
en sus necesidades. El trabajador familiar hace trabajos domésticos y ayuda a la persona en 
sus actividades diarias. 
 
Centros de día 
 
Los centros de día para personas mayores son establecimientos de acogida diurna, con una 
estructura funcional compensatoria del hogar y una alternativa al internamiento, con una 
función socio-asistencial destinada a la atención de gente mayor con discapacidades, para 
satisfacer sus necesidades y dar apoyo psicosocial a los familiares.  
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Existen centros de día en locales independientes y residencias que también acogen a 




Es toda ayuda voluntaria (no retribuida formalmente) prestada por toda la población de 18 
años y más, residente en viviendas familiares, a las personas mayores de 65 años. 
Es conocido que nuestro país dispone de un sólido sistema de apoyo informal, en su 
mayoría familiar, en el que las mujeres, y sobre todo las hijas, realizan las tareas de Plan de 
empresa para la construcción de una residencia para la 3ª edad cuidado, en la mayoría de 
los casos a diario.  
 
11.2 EVOLUCION DE LA DEMANDA  
 
El fin último de planificar la construcción de un equipamiento de estas características es 
responder a la demanda asistencial existente desde un punto de vista demográfico y 
gerontológico. 
Atendiendo a las previsiones censales de los próximos años, sobre la base de los datos de 
la pirámide poblacional actual, se comprueba que a medio e incluso a corto plazo, será 
necesario aumentar los recursos de atención a personas mayores, tanto en el Prat de 
Llobregat como en otros municipios de la Comarca del  Baix llobregat. 
Esto se debe fundamentalmente al progresivo aumento de la población mayor de 65 años, 
grupo con un importante y marcado peso demográfico, que conduce a la existencia de un 
elevado índice de dependencia de la población anciana respecto a al adulta potencialmente 
productiva. 
 




Según la tabla 4 de censo de la poblacion el 17,27 % de la población empadronada en el 
Prat tenía más de 65 años a finales de 2014. Ello supone, un total de 10.860 personas, que 
en un municipio pequeño, constituyen un colectivo con una importante presencia social y 
que determina a su vez áreas fundamentales del funcionamiento como son la económica, la 







 11.3 ESTRATEGIA 
 
En primer lugar vamos a realizar un análisis DAFO de nuestra residencia. Para ello 




Por el hecho de no estar situado en una gran ciudad sino en alrededores, la calidad de vida 
de la que gozan los residentes es mucho mayor. 
El precio por residente es inferior al precio medio de Barcelona y en cuanto a servicio y 
entorno privelegiado muy superior a la competencia del municipio.  
La propia organización funcional de la residencia asistida, donde se ha establecido una 
distribución por plantas independientes dependiendo del grado de dependencia de los 
residentes, ya que de este modo se logra una mayor eficiencia en los servicios, una 
disminución de desplazamiento vertical de los residentes,aspecto dificultoso en muchos 




Necesidad de realizar una buena publicidad de la residencia, para llegar cuanto antes al 
público objetivo. La inversión a realizar será elevada, por ello es primordial conseguir 
residentes para recuperar la inversión lo antes posible. 
Relacionado con el aspecto anterior, además de la elevada inversión inicial, habrá que 




El ratio de demanda para este negocio es muy favortable en el municipio. 
Sector de negocio en expansión debido a la mayor esperanza de vida y buena salud de las 
personas mayores. Como ya se ha comentado se trata de uno de los nichos de mercado que 
mantiene un crecimiento sostenido. 
Profesionalización del sector. Debido a la creación de una normativa más exigente, una 
gran cantidad de las residencias que son del tipo viviendas rehabilitadas como tal deberán 
hacer frente a importantes reformas que en muchos casos no podrán costear. 
Servicios y estructura adaptados a las necesidades y/o exigencias de los clientes, cada vez 
más exigentes. 
La imposibilidad cada vez mayor de recibir ayuda informal por parte de los familiares 
debido principalmente a la incorporación de la mujer, persona que en su mayoría era quien 




Debido al encarecimiento de la vida y las bajas pensiones la imposibilidad que muchas 
personas puedan costearse una plaza residencial privada. 
La proliferación de servicios como la teleasistencia o la atención domiciliaria como 
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El primer año, el objetivo es una ocupación del 70%  como resultado de una excelente 
campaña publicitaria y fruto de la  calidad de los servicios prestados. En el  segundo año, 
se espera conseguir  una ocupación del 80% y del 90% para el tercero. Se habla de 
ocupación media puesto que ésta es variable dependiendo de la época del año, siendo 
durante el verano cuando se realizan más ingresos y siendo durante el invierno cuando el 
número de ingresos es mínimo y el número de bajas en el centro puede ser mas elevado 
debido a la incidencia de la climatología en la salud de muchos residentes. 
Para poder alcanzar estos objetivos, se realizará una campaña publicitaria con apertura de 
listas de espera durante los dos años de  construcción del Centro a nivel de radio y prensa 
escrita, además de personalizada con el censo de mayores de 65 años facilitado por el 
Ayto. del Prat de Llobregat. Dada la carencia y listas de espera de plazas en la zona, es un 
escenario conservador que no presentarà inconvenientes para cumplir el objetivo. 
Una vez esté el Centro en funcionamiento, la satisfacción de los residentes y los familiares 
es sin duda la mejor promoción posible. 
  
Medio y  largo plazo 
 
A partir del cuarto año y consecuencia de la excelente labor realizada en el grado de 
satisfacción y calidad de los servicios prestados se consigue la plena ocupación del Centro 
que estableceremos en un 95 % dados las diferentes épocas del año y procesos de altas y 
bajas. Uno de los servicios a tener en cuenta, sería la posibilidad de integrar en el centro 
los servicios de centro de día o teleasistencia. La tendencia del sector será de aglutinar 
todos los servicios posibles en el mismo centro para poder acceder a un público objetivo 
más amplio y poder satisfacer todas las necesidades. 
 
 
12 ESTRATEGIA DE IMPLANTACION 
 
12.1  PRODUCTO 
 
Las modalidades de atención que desde el modelo de inversión  se contemplan, son el  dar 
respuesta a las máximas necesidades descubiertas entre las personas dependientes, como 
son la estancia residencial y la atención diurna. 
Así, la residencia se define como un centro especializado de servicios sociales que se 
presta como una alternativa de alojamiento, temporal o permanente, para personas mayores 
que, en razón de su grado de dependencia y de su situación social, requieran una atención 
integral que favorezca su desarrollo personal. 
En el régimen de atención residencial se ofrece alojamiento y manutención, lavandería y 
limpieza, higiene y aseo personal, asistencia sanitaria de baja complejidad técnica, 
actuaciones preventivas y/o rehabilitadoras permanentes, cuidados de enfermería 
continuados, control y seguimiento médico periódico, entrenamiento en habilidades 
personales y sociales, cauces de participación del ocio, la cultura, etc. 
El centro de día, por su parte, se define como un centro especializado de servicios sociales 
destinado a ofrecer una atención diurna a las necesidades personales básicas, terapéuticas y 
socio culturales de las personas mayores con diferentes grados de dependencia, 
promoviendo en lo posible su autonomía y la permanencia en su entorno habitual y 
proporcionando, en este sentido, un apoyo familiar. 
El régimen de atención diurna prestará servicio de alimentación y nutrición, higiene y aseo 
 personal, actuaciones preventivas y/o rehabilitadoras permanentes, cuidados básicos de 
enfermería continuados, control y seguimiento médico periódico, entrenamiento en 
habilidades personales y sociales, cauces de participación del ocio y la cultura, apoyo y 
asistencia a la familia cuidadora, programas de fisioterapia, etc. 
Para dar respuesta a ambos servicios se requieren las especificidades técnicas y 
urbanísticas recogidas en este documento. 





Parcela 3 en el sector 4, situada en el Area Residencial Estratégica “Eixample Sur” junto a 
la Avda. 11 de Setembre. 
 
Entorno físico  
Nueva zona a urbanizar, localizada en un área privilegiada de reciente construcción, con 
espacios ajardinados y equipamientos culturales  de calidad y una orientación que 
favorecerá  el soleamiento tanto a las zonas verdes como a un gran número de las 
habitaciones del nuevo edificio. 
 
Superficie de la parcela: 420 m2 
 
Uso de la parcela: de interés público y social. 
 
Nº de plantas: PB + 4 
 
Superficie total: 2.100 m2 
 
Planta baja: 420 m2 
 
Plantas habitaciones (4): 1.680 m2 
 
Número de plazas:  84 
Habitaciones dobles 36 : 72 camas 
Habitaciones individuales 12: 12 camas 
 
 
Los requisitos arquitectónicos del centro deberán cumplir con todas las exigencias 




Objetivos generales del edificio 
 
Potenciar la autonomía física 
Conseguir la seguridad psíquica. 
Facilitar la intimidad individual y posibilitar las relaciones sociales de convivencia en las 
zonas comunes. 
Facilitar la labor del personal en cuanto al desarrollo de sus funciones. 
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Características exteriores de la construcción 
 
Accesibilidad integral para las personas con movilidad reducida. 
Integración en el entorno. 
Potenciar la imagen de residencia abierta. 
Facilitar la llegada y salida de vehículos adaptados y de emergencia. 
 
Características de la construcción 
 
Accesibilidad integral y fluidez de circulaciones mediante una organización espacial que 
dibuje un área de circulación central con función de encuentro y paseo que permita y 
fomente el contacto social y en el cual se integren otros espacios de menor entidad que 
faciliten la intimidad. 
Facilidad en la comunicación e identificación de los espacios con sus usuarios a través de 
los sentidos, de forma que garanticen la seguridad, confianza y desenvolvimiento 
necesarios tratando de lograr con el diseño una mayor autonomía física y una mayor 
seguridad psíquica. 
Confort, favoreciendo una decoración que proporcione ambiente cálido, familiar y 
confortable, evitando reproducir ambientes infantiles. 
 
Para evitar caídas 
 
Organizaciones espaciales lo más diáfanas posibles. 
Los elementos constructivos o decorativos no deben sobresalir de los parámetros que los 
contienen –radiadores, remates de solados, rodapiés, embocaduras de puertas, bastidores de 
armarios, alféizares de ventanas, alfombras-. 
Deben existir contrastes de color en zonas de transición: diferente color en cambios de 
nivel –peldaños, rampas, etc.-, pasamanos contrastados en color con las paredes, puertas 
con cercos de distinto color que la pared para su mejor identificación, etc. 
Los suelos deberán tener un dibujo único, ya que los distintos colores o dibujos en el 
mismo suelo pueden provocar percepciones equivocadas de cambios de nivel. 
Eliminar alfombras de las salas y habitaciones que, además de ser un factor de riesgo que 
puede provocar caídas, son de dificultosa limpieza diaria. 
Tener presente las modificaciones de la propia anatomía en cuanto a pérdida de altura y 
disminución del alcance de las extremidades superiores –altura de los interruptores, altura 
de las manillas de las puertas y ventanas, del teléfono e interfono, de los baños-. 
En las puertas y ventanas es preciso tener en cuenta la posible disminución de la potencia, 
agilidad y resistencia de los movimientos y su coordinación. 
 
 
Para paliar las incapacidades y disfunciones motoras 
 
Utilización de materiales antideslizantes en zonas que pueden presentar 
problemas –escaleras y baños-. 
Colocar pasamanos con la altura y dimensiones adecuadas. 
Utilización de ayudas técnicas operativas en los baños y aseos. 
La grifería debe ser de fácil manejo, con existencia de dispositivos en lavabos y bañeras 
que eviten inundaciones por olvido o descuido. 
Utilizar mobiliario seguro y que a la vez facilite la movilidad –sillas con reposabrazos, 
mobiliario sin angulosidades o extremos peligrosos, etc.-. 
Las puertas de las habitaciones deben tener picaportes de fácil apertura y manipulación. 
  
 
Actuación sobre la reducción de las capacidades sensoriales 
 
Evitar los deslumbramientos, seleccionando adecuadamente el tipo de luminaria, su 
distribución y colocación. 
Las zonas comunes deberán amueblarse y decorarse según la temporada del año, dando la 
apariencia de una casa, con vistas a conseguir un ambiente más agradable y parecido a su 
domicilio. 
Las instalaciones de megafonía, alarma y medios audiovisuales deberán dotarse de una 
potencia acústica superior a la establecida. 
La instalación de calefacción centralizada incorporará la regulación individual de 
temperatura en las distintas áreas de distribución. 
El uso de dibujos en las puertas son de utilidad para indicar el comedor, sala de televisión, 
gimnasio, baño, etc. 
Incorporar en la decoración relojes, calendarios y adornos propios de la época del año en 
que se esté, para favorecer la orientación temporal. 
Evitar la información sensorial conflictiva, evitando por ejemplo que suelos antideslizantes 
tengan brillo. 
 
Proyectar espacios definidos e identificables que puedan compensar la desorientación 
espacial 
 
Realizar distinciones entre las zonas de mayor privacidad y las de colectividad, mediante 
una selección de colores y texturas del suelo adecuados a su función, utilizando tonalidades 
que transmitan sensaciones relacionadas con el mensaje que se quiere transmitir -pasillos, 
escaleras, dependencias de descanso, dependencias de actividades, habitaciones-. 
Utilizar objetos personales en las habitaciones, con el fin de que el mayor los reconozca, le 
hagan sentirse más tranquilo y le permitan identificar su espacio. 
Colocar el nombre del usuario de cada habitación en la puerta de entrada. 
Destacar embocaduras y puertas del paramento que las contiene mediante diferencias de 
color, resaltar los pasamanos cuando se interrumpen o señalizar las zonas de peligro de 
caída como las escaleras. 
Utilizar en la señalización impresa, además de letras, símbolos que representen arquetipos 
fácilmente identificables. 
 
Para fomentar el contacto con el exterior 
 
Aprovechar al máximo las posibilidades de luz natural –en la planta baja, las escaleras, las 
habitaciones, etc.-. 
Potenciar las vistas a través de las ventanas de las habitaciones. 
No utilizar nunca rejas en las ventanas, sustituyéndolas por otros sistemas como 
acristalamientos de seguridad. 
Contemplar la introducción de elementos vegetales en la decoración. 
Diseñar el ajardinamiento que permita la parcela con la suficiente permeabilidad entre el 
edificio y éste. 
Contemplar  preferentemente la dotación de habitaciones individuales, teniendo en cuenta 
además que las compartidas deberán disponer en su distribución espacial cierta privacidad 
en las zonas correspondientes a cada cama. 
En cuanto a las características específicas de prestación del servicio de residencia de 
mayores y centro de día, se estará a lo dispuesto en la Normativa de aplicación por la que 
se regulan los requisitos materiales y funcionales de los centros de Servicios Sociales 
especializados y por la que se establecen los criterios y se regula el procedimiento para la 
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acreditación de centros de servicios sociales destinados a la atención a personas en 
situación de dependencia. 
Tales normas definen los requisitos mínimos funcionales, generales y específicos, 
necesarios para garantizar la prestación del servicio con los niveles de calidad exigidos por 
la Ley de Derechos y Servicios Sociales y para obtener la necesaria autorización 
administrativa de funcionamiento y la acreditación del sistema de calidad. 
 
El centro deberá cumplir con los siguientes requisitos de documentación y gestión 
 
Sistema de gestión de la calidad certificado por un organismo acreditado a tal efecto. 
Registro de usuarios, en el que consignarán todas las personas usuarias del centro, con las 
correspondientes altas, bajas e incidencias que les afecten. 
Reglamento de régimen interior, que incluirá al menos el catálogo de derechos y deberes 
de las personas usuarias, las normas de funcionamiento interno y los procesos de recogida 
y resolución de quejas, sugerencias y reclamaciones de usuarios y familiares. 
Libro de incidencias, donde se anotarán las incidencias relacionadas con las personas 
usuarias que se produzcan en cada turno de trabajo, debidamente suscritas por el 
profesional que las atendió. 
Plan de centro, en el que se definirá su tipología y objetivos y que incluirá los objetivos del 
centro, las características de sus usuarios, la cartera de servicios, los recursos humanos 
asignados a los servicios y programas, el horario de prestación de servicios y los métodos, 
técnicas y sistemas de evaluación del plan de centro. 
Cartera de servicios, que recogerá todas las actuaciones que ofrece el centro para atender 
las necesidades de las personas usuarias.  
Historia personal de todas las personas usuarias, que incorporará información relevante 
sobre su situación y evolución así como de los programas individuales de intervención y 
cuidados. 
Programas de intervención y cuidados, con sus correspondientes protocolos de actuación y 
que incluirán al menos: 
 
Ingreso/alta de una persona en el centro. 
Actividades básicas de la vida diaria. 
Habilidades personales y sociales. 
Vida comunitaria, social y cívica. 
Intervenciones ante alteraciones de la conducta. 
Alteraciones del sueño. 
Estimulación cognitiva. 
Mantenimiento de la actividad física. 
Intervención ocupacional. 
Atención familiar. 
Seguro de responsabilidad civil. 
Contabilidad adaptada a las normas que resulten de aplicación. 
 
 El centro deberá cumplir con las siguientes normas y requisitos de recursos humanos y 





El centro contará con una relación nominal de todo su personal, articulada en el 
correspondiente organigrama actualizado, donde constarán las funciones,competencias 
profesionales y régimen de turnos y actividades a realizar. 
  
El personal será el adecuado en número y especialización, justificándose la plantilla 
mediante la correspondiente documentación laboral y de Seguridad Social y la prestación 
de servicios durante las horas requeridas a través del calendario laboral. 
 




El centro contará con un director o directora en posesión de titulación universitaria en 
ciencias de la salud o en ciencias sociales y jurídicas. 
 
Persona de atención directa 
 
Deberá contar con titulación de formación profesional de técnico o técnico superior en la 
familia profesional sanitaria o de servicios socioculturales y a la comunidad o titulación 
universitaria en medicina, enfermería, fisioterapia, logopedia, terapia ocupacional, 
pedagogía, psicología, educación social, maestro, trabajo social o psicopedagogía. 
 
El ratio de prestación de servicio para la residencia será 
 
137 horas/día por cada 100 residentes en horario diurno y 20 horas/día por cada 100 
residentes en horario nocturno (de 22 a 8 horas) para el personal técnico. 
 
180 horas/semana por cada 100 residentes para el personal con titulación universitaria. 
 
El ratio de prestación de servicio para el centro de día será 
 
100 horas/día por cada 100 residentes para el personal técnico. 
150 horas/semana por cada 100 residentes para el personal con 
titulación universitaria. 
 
Personal de atención indirecta 
 
Las tareas de cocina, limpieza, lavandería, mantenimiento, administración y recepción 
podrá realizarse a través de personal propio del centro o mediante contrato con empresas 
prestadoras del servicio. 
La prestación de servicios no será inferior a 10 horas diarias por cada 100 residentes. 
 
 
Calidad en el empleo 
 
En el caso de que la plantilla del centro supere los 50 trabajadores, deberá cumplirse con el 
requisito establecido en el artículo 38 de la Ley 13/1982, de 7 de abril, de Integración 
Social de los Minusválidos, de emplear a un número de trabajadores con discapacidad no 
inferior al 2% de la plantilla. 
 
El titular del centro deberá garantizar la formación continua del personal, una adecuada 
política de prevención de riesgos laborales y la implantación de planes de igualdad o 
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12.2  PRECIO 
 
Los métodos para la fijación de precios de un producto o servicio se pueden basar en 3 
aspectos: coste, competencia o demanda. En el caso de la residencia la política de precios 
se basa en el coste, es decir, teniendo en cuenta el coste de todos los servicios y 
características que debe tener la residencia para conseguir el objetivo de máxima calidad 
de vida para los residentes se le ha aplicado un margen de beneficio a este coste obteniendo 
de este modo el precio por plaza. Evidentemente el precio puede sufrir alteraciones 
dependiendo de la demanda o de la competencia pero “a priori” la política de la empresa en 
este aspecto será la comentada en primer lugar. 
El precio establecido para las plazas de la residencia asistida variará en función de si la 
plaza es en una habitación simple o compartida, siendo evidentemente más baja para una 
plaza en una habitación compartida. 
Teniendo en cuenta los servicios ofrecidos así como el coste de la residencia en la zona 
elegida los precios que se han establecido para las plazas residenciales son los siguientes. 
 
Individual     1600 € 
 
Compartida   1300 € 
 
Centro de dia  550 € 
 
Se prevé un incemento anual en las tarifas del 3% 
 
Teniendo en cuenta la elevada demanda de plazas residenciales en la zona, la renta per 
cápita de la localidad elegida y con ayuda de la ley de dependencia, así como la amplia 
gama de servicios ofrecidos parece totalmente asumible por un elevado número de 
personas estos precios. 
Evidentemente, la estrategia de precios está sujeta también a la respuesta del público 
objetivo al alza y a la baja siempre y cuando se esté por encima del precio mínimo que 
garantice la continuidad del centro. No se debe olvidar que la actividad asistencial no es 
una actividad benéfica sino que se trata de una actividad empresarial cada vez mas 
profesionalizada. 
 
12.3  PROMOCION 
 
El mejor sistema de promoción de la residencia es el la satisfacción del servicio a los 
residentes y a los familiares. Serán el principal conducto de promoción del Centro. 
La residencia realizará una inversión publicitaria a modo de permanencia y presencia en el 
mercado local  ya que aunque esté ocupada casi al completo, aún así se prevé realizar una 
campaña publicitaria agresiva para dar a conocer la mejora permanente de los servicios que 
se realizará en los siguientes medios: 
- Medios especializados: Anuncios publicaciones relacionadas con la tercera edad  
- Medios genéricos: 
• Anuncios en prensa de gran tirada 
• Publicaciones locales. 
• Anuncios en radios y TV locales. 
- Links en webs relacionadas con el sector 
- Instalación de vallas publicitarias de grandes dimensiones en la zona de 
construcción. 
- Reparto de publicidad y celebración de reuniones promocionales del centro en 
Asociaciones de Vecinos. 
 - Información en ayuntamientos cercanos. 
 
 
13 ANALISIS ECONOMICO 
 
13.1 INFORMACIÓN RELATIVA AL PLANEAMIENTO URBANISTICO 
 
 
El suelo donde se ubicará la residencia y el centro de día para personas mayores se 
encuentra situado en la parcela 9 del Sector 4 del municipio deL Prat de Llobregat  en la 
zona denominada Eixample Sur 
Cuenta con una superficie de 420 m2 y una edificabilidad permitida  que supone un total 
de 2.100 m2. 
Por lo que respecta a los usos previstos, la parcela está calificada como de interés público y 
social. 
 
13.2 COSTE DE CONSTRUCCION 
 
El desarrollo del presente proyecto de construcción y explotación de residencia de mayores 
y centro de día exige la realización de las siguientes inversiones en inmovilizado material, 
que deberán hacerse efectivas en tres etapas diferenciadas: 
 
Ejecución de la obra, con una duración estimada de 24 meses y un presupuesto estimado de 




COSTE DE LA CONSTRUCCION
COSTE CONSTRUCCION PLANTAS PISO  84 plazas X 24.000€/plaza 2.016.000,00
COSTE CONSTRUCCION PLANTAS BAJA 420 m2 X 800€/m2 336.000,00
COSTE  CONSTRUCCION  PLANTA PARKING  420 m2 X 500€/m2 210.000,00
TOTAL COSTE CONSTRUCCION 2.562.000,00
COSTES DE MOBILIARIO 3000 €/plaza X 84 plazas 252.000,00
COSTES MOBILIARIO 252.000,00
GASTOS  VARIOS CONSTRUCCION 4% 102.480,00
HONORARIOS FACULTATIVOS 11% 281.820,00
GASTOS VARIOS PROMOCION  8% 204.960,00
TOTAL  GASTOS 589.260,00
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Equipamiento inicial, que incluye instalaciones, equipos y mobiliario por importe 
aproximado de 252.000 € y que está previsto sean adquiridos al final del año 2, 
coincidiendo con el final de la obra. 
 
Renovación de equipamiento, que teniendo en cuenta la naturaleza de las instalaciones, se 
realizará cada 10 años coincidiendo los años 10, 20 y 30 del estudio de viabilidad. 
 
 
13.3 COSTE  DE EXPLOTACION 
 
Dentro del capítulo de gastos de explotación nos encontramos con todos aquellos recursos 
necesarios para el correcto y buen funcionamiento del Centro. Así destacamos el personal 
necesario, el gasto en alimentación para los residentes, suministros eléctricos, agua y gas, 
así como el personal de limpieza y material sanitario y oficina. A lo largo de este punto se 
hace una previsión a 30 años a razón del estudio de viabilidad  y la explotación de la 
inversión,  de todos los conceptos de gasto en los que habitualmente se incurre en el 
ejercicio de la actividad económica que nos ocupa. 
Tal previsión se ha realizado teniendo en cuenta tanto la normativa legal vigente 
especialmente en lo que hace referencia al apartado de costes de personal como el resto de 
gastos de explotación analizados. Dichos importes serán revisados aplicando un 
incremento de precios anuales en todos los conceptos de un 3% En el supuesto de 
producirse un IPC inferior se considerarà una mejora de la rentabilidad. 
 







MATERIAL SANITARIO Y OFICINA 7.200,00




GASTOS DE PERSONAL 
 
 





















Teniendo en cuenta el tamaño de la residencia y del centro de día, se ha considerado 
conveniente a los efectos de este análisis, y sobre la base de la información proporcionada 
por los servicios sociales municipales, trabajar sobre el supuesto de autogestión de la 
cocina. 
Por este motivo, dentro del epígrafe de aprovisionamientos, la partida más importante es la 
destinada a productos de alimentación, que se ha estimado considerando un coste por menú 
diario de 5 € por residente (desayuno, comida, merienda y cena) y de 3,50 € por usuario del 
centro de día (comida). 
Los datos utilizados, tanto para alimentación como para el resto de partidas, se basan en las 
compras que realizan centros de tamaño y características similares que se encuentran en 
funcionamiento en la actualidad. 
 
MATERIAL DE LIMPIEZA 
 
Teniendo en cuanta las dimensiones del centro se ha estimado un gasto de productos de 
limipeza de en 1000 euros/mes 
 
 
MATERIAL DE OFICINA Y CURAS 
 
En este apartado se incluyen conjuntamente todos los gastos relativos al material de oficina 
utilizado por el personal del centro en tareas administrativas o del propio trabajo asistencial 
así como todos aquellos productos sanitarios necesarios. 
De igual modo se ha extrapolado los datos a partir de los obtenidos en diferentes centros. 




En este apartado se incluyen los gastos relativos a electricidad, agua y gas. 
De igual modo, se han extrapolado los datos relativos a la residencia asistida a partir de 
otros centros similares. 
Los gastos mostrados a continuación se refieren a medias mensuales y considerando plena 
ocupación, es decir, una ocupación del 95%. Por ello se establece un gasto medio por plaza 
para poder utilizarlo posteriormente. 
 
Gas 1080 euros/mensuales 
Luz 1620 euros/mensuales 
Agua 540 euros/mensuales 
 
OTROS GASTOS DE EXPLOTACION 
 
La estimación de la partida “Otros gastos de explotación” se ha realizado en base a la 
información proporcionada por estudios realizados sobre centros que incurren en 
características  similares. 
 
» Reparaciones y conservación 
» Servicios de profesionales independientes 
» Transportes 
» Primas de seguros 
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» Servicios bancarios y similares 
» Publicidad, propaganda y relaciones públicas 
» Tributos 
 
El importe correspondiente al resto de los ejercicios se ha calculado aplicando una tasa de 
inflación interanual del 3%. 
 
13.4 ESTRUCTURA DE GASTOS 
 
TABLA 5- GASTOS ANUALES 
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5
667.982 688.021 708.662 729.922 751.820
122.460 126.134 129.918 133.815 137.830
38.880 40.046 41.248 42.485 43.760
12.000 12.360 12.731 13.113 13.506
7.200 7.416 7.638 7.868 8.104
8.000 8.240 8.487 8.742 9.004





MATERIAL SANITARIO Y OFICINA







TABLA 5- GASTOS ANUALES 
AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13
774.374 797.605 821.534 846.180 871.565 897.712 924.643 952.383
141.965 146.224 150.610 155.129 159.783 164.576 169.513 174.599
45.073 46.425 47.817 49.252 50.730 52.251 53.819 55.434
13.911 14.329 14.758 15.201 15.657 16.127 16.611 17.109
8.347 8.597 8.855 9.121 9.394 9.676 9.966 10.265
9.274 9.552 9.839 10.134 10.438 10.751 11.074 11.406





TABLA 5- GASTOS ANUALES 
AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19 AÑO 20 AÑO 21
980.954 1.010.383 1.040.694 1.071.915 1.104.072 1.137.195 1.171.310 1.206.450
179.837 185.232 190.789 196.512 202.408 208.480 214.734 221.176
57.097 58.809 60.574 62.391 64.263 66.191 68.176 70.222
17.622 18.151 18.696 19.256 19.834 20.429 21.042 21.673
10.573 10.891 11.217 11.554 11.901 12.258 12.625 13.004
11.748 12.101 12.464 12.838 13.223 13.619 14.028 14.449






TABLA 5- GASTOS ANUALES 
 AÑO 22 AÑO 23 AÑO 24 AÑO 25 AÑO 26 AÑO 27 AÑO 28 AÑO 29 AÑO 30
1.242.643 1.279.923 1.318.320 1.357.870 1.398.606 1.440.564 1.483.781 1.528.295 1.574.143
227.812 234.646 241.685 248.936 256.404 264.096 272.019 280.180 288.585
72.328 74.498 76.733 79.035 81.406 83.848 86.364 88.955 91.623
22.324 22.993 23.683 24.394 25.125 25.879 26.655 27.455 28.279
13.394 13.796 14.210 14.636 15.075 15.527 15.993 16.473 16.967
14.882 15.329 15.789 16.262 16.750 17.253 17.770 18.303 18.853





13.5  RECURSOS PROPIOS 
 
Los recursos propios de la inversion consisten en la aportación del solar y una aportación 
dineraria de los socios por valor de 1.500 000 € que les aportarà una rentabilidad del 5 % 
muy superior a cualquier entidad bancaria. Obviamente existen otros productos de 
inversión con una rentabilidad superior pero en nuestro caso al 5% inicial debemos añadir 
el 10,52 % que retorna el propio producto de la inversión. Con una rentabilidad global 





En nuestro  caso los ingresos corresponden al pago por plaza a cargo de la empresa 
explotadora y que corresponden a 1.300 € / plaza para residentes en habitación doble y 
1.600 € / plaza para residentes en habitación individual, siendo  550 € / plaza para centro 
de dia. Estos ingresos para el total del negocio corresponden a los ingresos anuales que 
aparecen en la tabla nº 6 de ingresos anuales para un horizonte de inversión de 30 años.  
 
La previsión de ingresos sobre la que se realiza el presente análisis de viabilidad, se basa 
en los siguientes supuestos: 
 
Nº de plazas ofertadas: 72 plazas en habitación doble y 12 plazas en habitación individual. 
Se establece una capacidad adicional de 20 plazas en centro de día. 
 
A pesar de que el proyecto que se está analizando contempla la creación de 84 plazas 
residenciales, a los efectos del estudio económico se trabaja sobre el supuesto de una 
capacidad de 80 plazas, es decir el 95 % de manera que la elevación del número de plazas 
sobre este mínimo pueda ser contemplado como un elemento de mejora. 
Como ya se comentó en puntos anteriores se estableció un precio para los residentes. Sin 
embargo, estos precios pueden ser modificados al alza en casos que el residente necesite o 
pida servicios o equipamiento extra. Como ya se ha comentado el propósito de la empresa 
es dotar de la mayor calidad de vida posible a los residentes y es por ello que se contempla 
realizar servicios extras o modificaciones siempre y cuando el residente pueda asumir ese 
sobre precio. 
El precio establecido en apartados anteriores es fijo independientemente del número de 
plazas ocupadas y tan solo sería revisado al alza en caso que existiese una demanda muy 
elevada para ingresar en el centro. 
El precio sufrirá modificaciones al alza anualmente a razón del 3% independientemente  
del IPC. Estas modificaciones al alza estarán sujetas a variación según las circunstancias y 
a criterio del personal directivo del centro. 
 
  
RECALIFICACION URBANISTICA Y MANAGEMENT INMOBILIARIO 
 
PFC – JOSEP TRICAS DUARTE – MAYO 2015 
73
Centro de día.  
 
El caso del centro de día es similar a la de la residencia asistida, y se establece un precio 
por persona de 550 euros por persona 
 
Nivel de ocupación. 
 
Aunque la ocupación media de centros residenciales en España se sitúa en el 83,4 %, el 
déficit de oferta de estos servicios en el municipio del Prat de Llobregat, que se deriva del 
análisis de necesidades de la demanda y la información transmitida por los técnicos de los 
servicios sociales municipales, lleva a pensar que la probabilidad de que la tasa media de 
ocupación se aproxime al 95%. 
No obstante, el presente estudio se desarrolla sobre el supuesto que la citada tasa media de 
ocupación no se alcanzará hasta el cuarto año de explotación del servicio  
situándose en los tres primeros años en el 70 %  el 80 %, y el 90%  respectivamente. 
 
En base a estos datos, y teniendo en cuenta que durante la ejecución de la obra no se 
percibirá ingreso alguno, se estima que la empresa gestora de la residencia de mayores y el 
centro de día percibirá a lo largo de los 30 años de explotación del servicio, los siguientes 
ingresos anuales: 
 
TABLA DE INGRESOS 
 
TABLA 6  INGRESOS ANUALES 
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5
OCUPACION 70% OCUPACION 80% OCUPACION 90% OCUPACION 95% OCUPACION 95%
786.240 925.517 1.072.310 1.165.536 1.200.502
161.280 189.850 219.931 239.115 246.288
115.500 135.960 157.543 171.285 176.423
1.063.020 1.251.327 1.449.784 1.575.936 1.623.214
CONCEPTO PRECIO 
PLAZA RESIDENTE HAB. DOBLE 1.300 €










TABLA 6 INGRESOS ANUALES 
AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13
OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95%
1.236.517 1.273.613 1.311.821 1.351.176 1.391.711 1.433.462 1.476.466 1.520.760
253.677 261.287 269.126 277.200 285.516 294.081 302.904 311.991
181.716 187.167 192.782 198.566 204.523 210.658 216.978 223.487








TABLA 6 INGRESOS ANUALES 
AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19 AÑO 20 AÑO 21
OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95%
1.566.383 1.613.374 1.661.776 1.711.629 1.762.978 1.815.867 1.870.343 1.926.453
321.351 330.991 340.921 351.148 361.683 372.533 383.709 395.221
230.192 237.098 244.211 251.537 259.083 266.856 274.861 283.107







TABLA 6 INGRESOS ANUALES 
AÑO 22 AÑO 23 AÑO 24 AÑO 25 AÑO 26 AÑO 27 AÑO 28 AÑO 29 AÑO 30
OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95% OCUPACION 95%
1.984.247 2.043.774 2.105.088 2.168.240 2.233.288 2.300.286 2.369.295 2.440.374 2.513.585
407.077 419.290 431.868 444.824 458.169 471.914 486.072 500.654 515.673
291.600 300.348 309.359 318.640 328.199 338.045 348.186 358.632 369.391





13.7 AMORTIZACION DEL INMOVILIZADO 
 
El cálculo para la estimación de la dotación para amortización del inmovilizado se ha 




Aunque la normativa del Impuesto sobre Sociedades establece un coeficiente máximo de 
amortización del 2 % para edificios administrativos, comerciales y de servicios, el hecho 
de que el estudio de viabilidad de la explotación  tenga una duración establecida de 30 años 
limita la amortización a éste periodo teniendo e cuenta que para estos inmuebles 
estaríamos ante un horizonte de 50 años de amortización.. 




Puesto que el ámbito de este estudio no hace posible un desglose detallado de los 
diferentes elementos que forman parte del equipamiento de la residencia y el centro de día 
(mobiliario, enseres, equipo de oficina, equipos de proceso de información, software, 
equipos electrónicos, equipos de mantenimiento, etc.), para la amortización de este tipo de 
inversiones se va aplicar un coeficiente general del 10%, que es el establecido por la 
normativa del Impuesto de Sociedades para mobiliario y enseres. 
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Tal decisión se ha tomado teniendo en cuenta que, por el tipo de actividad que nos ocupa, 
es previsible que este tipo de elementos supongan, en su conjunto, un porcentaje de 
inversión considerablemente más elevado que el resto. 
 
ELEMENTOS DE LA AMORTIZACION 
 
 
AÑO 0 AÑO 1 AÑO 10 AÑO 20 AÑO 30
3.151.260







TABLA 7 : CUADRO DE AMORTIZACIÓN 
 
 
TABLA 7 AMORTIZACION 
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6
103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992
25.200 25.200 25.200 25.200 25.200 25.200











TABLA 7 AMORTIZACION 
AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14
103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992
25.200 25.200 25.200 25.200
25.956 25.956 25.956 25.956




TABLA 7 AMORTIZACION 
AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19 AÑO 20 AÑO 21 AÑO 22
103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992
25.956 25.956 25.956 25.956 25.956 25.956
26.735 26.735
129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 130.726 130.727
 
 
TABLA 7 AMORTIZACION 
 AÑO 23 AÑO 24 AÑO 25 AÑO 26 AÑO 27 AÑO 28 AÑO 29 AÑO 30
103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992 103.992
26.735 26.735 26.735 26.735 26.735 26.735 26.735 26.735






La aportación a capital social de los socios será de 1.500.000 € 
 




TABLA 8. INVERSION PREVISTA EN INMOBILIZADO MATERIAL 
AÑO 0 AÑO 1 AÑO 10 AÑO 20 AÑO 30
3.151.260








El desarrollo del presente proyecto de construcción y explotación de residencia de mayores 
y centro de día exige la realización de las siguientes inversiones en inmovilizado material, 
que deberán hacerse efectivas en tres etapas diferenciadas: 
 
Ejecución de la obra 
 





Que incluye instalaciones, equipos y mobiliario por importe aproximado de 252.000 € y 
que está previsto sean adquiridos en el  del año 1, coincidiendo con el final de la obra. 
 
Renovación de equipamiento 
Teniendo en cuenta la naturaleza de las instalaciones, se entiende será hará preciso realizar 
una vez trascurridos 10 años desde la fecha de adquisición por tanto coresponderá los años 
10, 20, y 30 
 
El 55% de la inversión inicial (construcción, honorarios, management y equipamiento 
inicial), que asciende a un total de 1.875.000 €, se financia externamente a través de un 
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FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL
COSTE 
FINANCIACION




El 45% de la inversión inicial restante (construcción, honorarios, management y 
equipamiento inicial), que asciende a un total de 1.500.000 €, se financia a través de un 
préstamo que los socios aportan a la inversión. Tamién se realiza la amortización a largo 




FINANCIACION INTERES AÑOS CUOTA ANUAL
COSTE 
FINANCIACION




Las inversiones correspondientes a las renovaciones de equipamiento previstas para los 
años 10, 20 y 30 se financian con los recursos generados por la propia explotación del 




























 Costes financieros 
 
Los costes financieros que afectan al proyecto se derivan del planteamiento de financiación 
propuesto en el punto anterior, que supone que un 55 % de la inversión inicial es 
financiada a través de un préstamo a largo plazo con las siguientes características: 
 
Capital: 1.875.000 € 
 
Plazo de amortización: 15 años 
 
Tipo de interés: 3,3 % 
 




Tabla 9: Cuadro de amortización de los préstamos 
 
 
TABLA 9 DE AMORTIZACION 
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7
158.640 158.640 158.640 158.640 158.640 158.640 158.640
142.344 142.344 142.344 142.344 142.344 142.344 142.344








TABLA 9 DE AMORTIZACION 
AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15
158.640 158.640 158.640 158.640 158.640 158.640 158.640 158.640
142.344 142.344 142.344 142.344 142.344 142.344 142.344 142.344






13.9  CASH FLOW DE LA INVERSION  
 
 
FLUJO DE CAJA 
 
El flujo de caja se puede definir como el dinero que genera una empresa a través de su 
actividad ordinaria o de explotación. En el caso, que nos ocupa la actividad de explotación 
es el servicio de asistencia residencial. 
El cash flow de una empresa puede calcularse de diversas formas, siendo los métodos más 
utilizados los denominados financiero y económico. 
El cash flow financiero se obtiene restando los pagos de explotación a los cobros de 
explotación. El saldo obtenido será el cash flow generado por la explotación de la empresa. 
El cálculo y análisis de la evolución del cash flow financiero ayuda diagnosticar la 
capacidad de una empresa para hacer frente a sus deudas. 
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El cash flow económico, se obtiene sumando al beneficio neto  de explotación, la 
amortización del periodo puesto que es un gasto que no se paga. 
 
La importancia del análisis del cash flow de una empresa reside en el hecho que éste mide 
la capacidad de generación de fondos que tiene la empresa a través de su actividad 






TABLA 10 CASH FLOW – CUENTA DE RESULTADOS 
 
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10
INGRESOS DE EXPLOTACION 1.063.020 1.251.327 1.449.784 1.575.936 1.623.214 1.671.910 1.722.067 1.773.729 1.826.941 1.881.749
GATOS DE EXPLOTACION 856.522 882.218 908.684 935.945 964.023 992.944 1.022.732 1.053.414 1.085.016 1.117.567
FINANCIACION 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894 300.894
AMORTIZACION 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192
-223.588 -60.976 111.014 209.906 229.105 248.881 269.250 290.230 311.839 334.097
0 0 23.313 44.080 48.112 52.265 56.542 60.948 65.486 70.160
-223.588 -60.976 87.701 165.826 180.993 196.616 212.707 229.281 246.353 263.937
129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192 129.192
-94.396 68.215 216.893 295.017 310.184 325.807 341.899 358.473 375.544 393.128
-3.469.396 -3.401.181 -3.252.503 -3.106.164 -2.942.319 -2.780.356 -2.600.420 -2.421.883 -2.224.876 -2.028.755




Bº DESPUES DE IMPUESTOS
AMORTIZACION











TABLA 10 CASH FLOW – CUENTA DE RESULTADOS 
AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19 AÑO 20
1.938.202 1.996.348 2.056.238 2.117.925 2.181.463 2.246.907 2.314.314 2.383.744 2.455.256 2.528.914
1.151.094 1.185.627 1.221.196 1.257.831 1.295.566 1.334.433 1.374.466 1.415.700 1.458.171 1.501.917
300.894 300.894 300.894 300.894 300.894
129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948
356.266 379.880 404.201 429.252 455.055 782.526 809.900 838.096 867.137 897.050
74.816 79.775 84.882 90.143 95.562 164.331 170.079 176.000 182.099 188.380
281.450 300.105 319.319 339.109 359.494 618.196 639.821 662.096 685.038 708.669
129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948 129.948
411.398 430.052 449.267 469.057 489.441 748.143 769.769 792.043 814.986 838.617
-1.813.478 -1.598.703 -1.364.211 -1.129.646 -874.770 -381.502 -105.001 410.541 709.985 1.249.158
















TABLA 10 CASH FLOW – CUENTA DE RESULTADOS 
AÑO 21 AÑO 22 AÑO 23 AÑO 24 AÑO 25 AÑO 26 AÑO 27 AÑO 28 AÑO 29 AÑO 30
2.604.781 2.682.925 2.763.412 2.846.315 2.931.704 3.019.655 3.110.245 3.203.552 3.299.659 3.398.649
1.546.974 1.593.383 1.641.185 1.690.420 1.741.133 1.793.367 1.847.168 1.902.583 1.959.660 2.018.450
130.726 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727
927.081 958.815 991.501 1.025.168 1.059.845 1.095.562 1.132.351 1.170.243 1.209.272 1.249.472
194.687 201.351 208.215 215.285 222.567 230.068 237.794 245.751 253.947 262.389
732.394 757.464 783.286 809.883 837.277 865.494 894.557 924.492 955.325 987.083
130.726 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727 130.727
863.120 888.190 914.012 940.609 968.004 996.220 1.025.284 1.055.218 1.086.051 1.117.809
1.573.105 2.137.348 2.487.118 3.077.957 3.455.122 4.074.178 4.480.405 5.129.396 5.566.457 6.247.205















En esta  gráfica de movimientos de caja acumulados desde el origen de la inversión, se 
observa claramente como los resultados obtenidos son positivos en tanto se establece una 
línea de tendencia positiva, que tiene un origen negativo correspondiente a la inversión 
inicial realizada de 3,4 millones de euros y que a partir del segundo año comienza a 
presentar beneficios anuales y recuperación de la inversión inicial llegando al retorno 
completo o Pay Back en el año 18. Pudiera parecer que se trata de un mal dato tener que 
esperar 18 años para recuperar la inversión, pero se trata de un negocio autosuficiente 
desde el segundo año y que está reportando anualmente un beneficio medio del 8% a los 
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En esta gráfica  a diferencia de la anterior, al representar solamente el movimiento anual de 
caja desde la inversión, podemos observar como el flujo de caja es positivo desde el 
segundo  año de explotación, por tanto un excelente resultado frente a los inversores que 
no tendrán la necesidad de volver a invertir para hacer frente al ejercicio anual de la 
explotación. Como se observa en la gráfica se produce una mejora en los resultados a partir 




13.10  VALORACION DE LA INVERSION 
 
De los resultados reflejados en el epígrafe anterior, se deduce un beneficio medio anual, en 
el periodo de amortización financiera de 193.222 € y una vez finalizada la financiación el 
beneficio medio absoluto del periodo será de 790.738 €. El promedio anual sobre los 
treinta años de viabilidad será en términos absolutos de 491.980 € y un Ratio de 
“rentabilidad promedio” sobre los 30 años de explotación VENTAS / Bº  del 25,19 %. 
 
 
13.11 VAN – TIR –  PAY BACK -  UMBRAL DE RENTABILIDAD 
 
En un proyecto empresarial es muy importante analizar la posible rentabilidad del proyecto 
y principalmente su viabilidad económica. Cuando se forma una empresa hay que invertir 
un capital y se espera obtener una rentabilidad a lo largo de los años. Esta rentabilidad 
debe ser mayor al menos, que una inversión con poco riesgo (letras del Estado, o depósitos 
en entidades financieras solventes). De lo contrario es más sencillo invertir el dinero en 
dichos productos con bajo riesgo en lugar de dedicar tiempo y esfuerzo a la creación 
empresarial. Para calcular dichos elementos de actualización de rendimientos futuros 





Si  hacemos una estimación de los ingresos de nuestra inversión para una rentabilidad 
exigible del 8%  durante treinta  años, para que el proyecto sea rentable el VAN tendrá que 
ser superior a cero, lo que significará que recuperaremos la inversión inicial y tendremos 
más capital que si lo hubiéramos puesto en cualquier otro producto de inversión. 
Nuestro estudio de viabilidad presenta los siguientes parámetros: 
 
  











Podemos observar que alcanzamos un VAN de 1.377.640 € por encima  del 8% que 
exigimos de inicio a nuestro proyecto de inversión, por tanto estamos ante una interesante 
rentabilidad muy superior a la que ofrecen los mercados. 
 
Como regla general para el cálculo del VAN podemos afirmar lo siguiente: 
 
 
VAN > 0 → el proyecto es rentable. 
 
VAN = 0 → el proyecto es rentable también, porque ya está incorporado ganancia             
predeterminada de la inversión. 
 






Otra forma de calcular lo mismo es mirar la Tasa Interna de Retorno, que sería el tipo de 
interés en el que el VAN se hace cero. Si el TIR es alto, estamos ante un proyecto 
empresarial rentable, que supone un retorno de la inversión equiparable a unos tipos de 
interés altos que posiblemente no se encuentren en el mercado. Sin embargo, si el TIR es 
bajo, posiblemente podríamos encontrar otro destino para nuestro dinero. 
 
 
                                                                                                           TABLA 14 - TIR 
3.375.000 € 10,52% 30 AÑOS 0 €





Nuestra inversión alcanza una rentabilidad màxima del 10,52 % estamos ante una 
excelente elección para invertir. 
 
Comparando nuestra rentabilidad con otras altrnativas de inversión obtenemos: 
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1.- OBLIGACIONES DEL ESTADO 
2.- FONDO GAESCO 
3.- FONDO GAESCO RENTA 
4.- FONDO BBVA 
5.- RESIDENCIA 
6.- FONDO IBEX 
7.- FONDO BANCO POPULAR CESTA ENERGETICAS 






El plazo de recuperación de la inversión según se aprecia en la TABLA 11 CASH FLOW 
ACUMULADO  y se sitúa en torno a los 18 años. 
  
 
UMBRAL DE RENTABILIDAD 
 
 
El umbral de rentabilidad  o cifra mínima de ventas necesaria para obtener beneficios,  se 
alcanzará con  las ventas previstas para el tercer año de explotación. 
 
Puesto que el ingreso medio anual por usuario previsto para el citado año asciende a 
19.065  €, una ocupación del 84 % (71 residentes) en el tercer año  garantizaría por tanto la 
obtención de beneficios. 
Dicha ocupación se prevé que sea sobradamente superada, sobre todo si se tienen en cuenta 
tanto los datos reflejados en el análisis que ponen de manifiesto una clara tendencia de 
progresivo envejecimiento de la población del municipio y una importante falta de centros 
asistenciales modernos con capacidad para atender a un colectivo creciente mayor de 65 
años. 
En consecuencia, y con el cumplimiento de las hipótesis utilizadas para la realización del 
presente estudio, se puede afirmar que la construcción y explotación de la residencia de 
mayores y el centro de día generará los recursos suficientes para el mantenimiento de la 
actividad y la remuneración de la inversión realizada. 
 
 OFERTA DE PLAZAS EN EL MUNICIPIO 
 
PENEDES
24 PLAZAS 14 PLAZAS 90 PLAZAS 30 PLAZAS
poblacion > de 65 años
10,860 personas






14. CONCLUSIONES SOBRE EL RESULTADO DE LA EXPLOTACION 
 
La opción elegida como modelo de inversión cumple sobradamente con las expectativas 
creadas en el estudio inicial de viabilidad. El municipio del Prat de Llobregat con su 
idiosincrasia urbana de Parques de Negocios, Polígonos industriales, puerto, aeropuerto, el 
Delta del Llobregat  y una población de personas mayores que supone el 17 % de la 
población del municipio equivalente a 10.860 personas presenta una demanda urgente  de 
centros asistenciales de las características analizadas. Con un ratio de 1,4 frente a valor 
óptimo que se sitúa en 4, y las características de las actuales residencias, hacen de esta 
inversión un valor muy rentable y muy seguro. 
Desde el punto de vista social será una contribución a mejorar la calidad de vida del 
colectivo  mayor de 65 años en el municipio y desde el punto de vista de los inversores se 
ha constatado que se trata de una inversión rentable a corto y largo plazo puesto que a 
partir de la inversión propia inicial de 1.5 milones de euros y de forma adicional 
rentabilizada al 5%  no será necesario realizar ninguna ampliación de capital para hacer 
frente a los gastos de explotación. Estamos ante una inversión autosuficiente desde el 
tercer año. Respecto al largo plazo esta inversión presenta una rentabilidad del 10,60 % a 
la finalización del año treinta, que unido a la comodidad y seguridad del negocio 
establecido se convierte en una inversión de alta rentabilidad. Obviamente en el mercado 
hay otros productos de inversión con rentabilidades similares e incluso superiores pero con  
un factor de riesgo muy elevado. Así podemos afirmar que estamos ante la mejor inversión 
posible respecto al binomio Factor de riesgo /  Rentabilidad. 
Por otra parte el sector asistencial tiene que adaptarse a la realidad social en tanto el 




15  VENTA DE LA EXPLOTACION 
      
15.1 VALORACION DE LA EMPRESA POR IGUALACION 
 
Valoración del negocio mediante la aplicación de los múltiplos de mercado a los que 
cotizan compañías comparables, sobre las magnitudes del negocio objeto de valoración. 
Indica cómo cotizaría (en términos de múltiplos) la compañía a analizar en relación con 
compañías comparables o similares cotizadas.  
Ratios: Se debe utilizar en cada caso el ratio de margen operativo comúnmente empleado 
en el sector objeto de estudio. En general, el múltiplo más utilizado es el de EV /EBITDA.  
Empresas comparables: se deben tomar como referencia compañías cotizadas lo más 
próximas posibles a la compañía objeto de valoración, esto es, mismo sector, áreas de 
actividad, área geográfica, etc.   
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Valoración mediante comparación de los precios pagados en adquisiciones de 
compañías comparables en relación con sus magnitudes financieras básicas, obteniendo 
multiplicadores que pueden ser aplicados como referencia (EV/ ventas, EV/ EBITDA). 
Proporciona información acerca de cómo es de activo el sector y un marco de referencia 
para negociaciones en base a valoración de mercado de transacciones similares recientes.  
En cuanto a ratios y empresas comparables, son aplicables los mismos criterios que para el 
caso de valoración por múltiplos de compañías cotizadas comparables.
 
 
15.2 EBITDA   
Mide la capacidad de la empresa para generar beneficios considerando únicamente su 
actividad productiva. (Utilidad neta) El EBITDA busca una medida homogénea de la 
capacidad de la empresa para obtener beneficios mediante su actividad productiva, 
eliminando: la subjetividad de las dotaciones y el efecto del endeudamiento 
El EBITDA no mide la liquidez generada por la empresa ya que aunque elimina las 
provisiones y amortizaciones (gastos que no suponen una salida de tesorería) no incluye 
otras salidas de tesorería como los pagos financieros tanto por intereses como por la 
devolución del principal o las ventas y compras, que aún no se han hecho efectivas. 
Al eliminar las amortizaciones productivas no tiene en cuenta las inversiones productivas 
realizadas por la empresa ni en el pasado ni en el período actual. 
Al no considerar el endeudamiento de la empresa, es posible que una entidad con un 
EBITDA elevado tenga a su vez un alto grado de endeudamiento, por lo que la capacidad 
real para generar beneficio puede verse reducida considerablemente. 
El EBITDA, aunque no forma parte del estado de resultados de una compañía, está muy 
relacionado con él y constituye un indicador aproximado de la capacidad de una empresa 
para generar beneficios considerando únicamente su actividad productiva, eliminando de 
esta manera, la subjetividad de las dotaciones, el efecto del endeudamiento o la 
variabilidad o arbitrio del legislador de turno en materia impositiva. 
El EBITDA se calcula a partir del resultado final de explotación de la empresa, sin 
incorporar los gastos por intereses e impuestos, ni las disminuciones de valor por 
amortizaciones o depreciaciones, con el objetivo último de mostrar el resultado puro de 
explotación de la empresa. Por este motivo, los elementos financieros (intereses de la 
deuda), tributarios (impuestos), cambios de valor del inmovilizado (depreciaciones) y de 
recuperación de la inversión (amortizaciones) deben quedar fuera de este indicador. 
 
 
15.3 RATIO   EV/ EBITDA  
 
Compara el valor de una empresa con los beneficios brutos antes de intereses, impuestos, 
amortizaciones y depreciaciones. El EBITDA  para determinar si la empresa incorpora 
mayor o menor valor que el directamente relacionado con los recursos generados y, por 
tanto, si la gestión de la empresa es superior o inferior a los resultados obtenidos. De esta 
manera, a priori, un múltiplo inferior supondría que se están generando resultados por 
encima de la gestión de la empresa por lo que ésta resultará más atractiva ya que obtiene 
más beneficio por “unidad” de valor de la empresa y presenta expectativas posteriores de 
revalorización. 
 El ratio  EV / EBITDA entra dentro de los denominados “múltiplos comparables” entre 
empresas del mismo sector, está muy extendido dada su pretendida objetividad (excluye 
términos controvertidos o no estrictamente homogéneos como las dotaciones por 
amortización) y, de ahí, su mayor utilidad radica en la comparación entre empresas del 
mismo sector. 
EV  valor de empresa 
Valor de empresa = Capitalización bursátil + Valor de mercado de sus deudas – Dinero en 
caja y equivalentes 
 
15.4 RENTABILIDAD FINAL DE LA INVERSION 
 
TABLA  15 – CUADRO EBITDA 
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5
INGRESOS DE EXPLOTACION 1.063.020 1.251.327 1.449.784 1.575.936 1.623.214
GATOS DE EXPLOTACION 856.522 882.218 908.684 935.945 964.023
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FUENTE: Banco de Sabadell 
FUENTE: Wall street Analysts estimates 
Sobre el ratio harmonizado obtenido del 15,61 le aplicaremos una ponderación del 







659.190 € 10,92 7.198.354,80 €











16.  COMPARATIVA  RENTABILIDAD DE LA EXPLOTACION vs VENTA 
 
Como puede observarse en las siguientes gráficas, la inversión todavía es mejorada por la 
venta de la explotación a un fondo de inversión transcurridos los primeros cinco años, así 
incluso en el peor de los escenarios es decir con una venta un 30% inferior a los precios de 
mercado obtenemos unos ingresos superiores a los cinco millones de euros en un corto 
espacio de tiempo. Obviamente esta cifra es inferior a los seis millones transcurridos los 30 
años de la explotación, incluso renunciar a los novecientos mil euros de beneficio anual 
puede parece equivocado, sin embargo para inversores más activos la venta es la mejor 




      
 
 
17. CONCLUSIONES SOBRE  EL RESULTADO  DE LA INVERSION 
 
La inversión propuesta para la construcción de una residencia para mayores, en las 
condiciones y ratios de demanda en la zona representa un inmejorable negocio con 
rentabilidades superiores al 10%  muy por encima de otros productos de inversión. Dicha 
inversión proyecta un beneficio de explotación a largo plazo con ingresos superiores a los 
6 millones de euros aunque para nuestros inversores que pretenden una rentabilidad a corto  
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plazo, proponemos la venta de la explotación a los 5 años de su funcionamiento. 
Contando con un Ebitda superior a los 659.000 euros y en aplicación de las tablas de 
valoración de empresas del mismo sector “equity value”, obtenemos unas expectativas de 
venta de 7.380.000 euros en valoración de mercado. La venta de la explotación no se 
plantea sobre empresas de la competencia, sino para fondos de inversión para los que la 
explotación a largo plazo no supone ningún inconveniente y por el contrario valoran para 
su cartera patrimonial este tipo de inversiones a futuro. 
Por tanto podemos afirmar que  la excelente rentabilidad de la explotación a corto y largo 
plazo no será la finalidad última del estudio sino que  el incremento de valor añadido 
generado nos va a permitir la venta del negocio con una obtención de beneficios superior a 
los   5.000.000 de euros en un horizonte de 5 años. 
La elección de la mejor de las alternativas propuestas nos ha permitido obtener un buen 
producto y llegar  a maximizar la  eficiencia en la inversión. El conocimiento del mercado 
y de la zona, las características del municipio y necesidades de la población, nos han 
proporcionado la información necesaria para tomar la mejor decisión.  
 
 
El análisis de viabilidad de la inversión es determinante para plantear cualquier proyecto 
de inversión y obtener la màxima eficiencia, al mismo tiempo que reducimos los factores 
de riesgo, este ha sido el leiv motiv del presente PFC. El proyecto comenzó sin ningún 
resultado predefinido en cuanto al modelo de negocio a elegir pero una vez analizadas las 
distintas propuestas y contrastados analíticamente los resultados obtenidos, nos han llevado 
al objetivo final, que no es otro que realizar la mejor inversión,como ha quedado reflejado 
en las cuentas de explotación. 
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